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INLEDNING OCH BAKGRUND

Bakgrund

Planomradet &r beldget inom Backenomradet och &r bebyggt med byggnader fér bilhandel och bilservice
(p8gdende verksamhet). Planen avgrinsas av Skiftesvagen i norr, Grubbevéagen i dster och Backenvédgen
i soder. I vaster ligger plangransen i fastighetsgrans mot Syrenen 6 och Syrenen 10. Aktuell detaljplan
tas fram for att méjliggdra en utveckling av bostader och centrumverksamheter i omradet. Planomradet
foresl3s fortatas genom att bostdder om 7 200 m2 bruttoarea (BTA) mdjliggérs. Under bostdderna, i
markplan, mojliggérs det dven fér 2 200 m2 BTA centrumverksamhet.

] e - - =iy Ay a (] R
Oversiktskarta fér Syrenen 7-9, i Grisbacka (Backenomr8det). Aktuel.
(Kélla: Ume8 kommun)

&r markerat i rott

It planomréde

Uppdraget
Uppdraget omfattar en konsekvensanalys for en livsmedelsetablering om 2 200 m? BTA. Konsekvensana-
lysen blir ett underlag fér den fortsatta detaljplaneringen av omradet.

Uppdraget avser en utredning med féljande innehall:

e Umeas befolkningsutveckling

e Dagligvaruhandelns utveckling

» Dagligvaruhandeln i Umed

e Koncept av olika matbutiker

e Konsekvenser av en ny dagligvarubutik pd Backenomradet
o Butik med normalpris
o Butik med I&gpris
o Vad betyder de bedémda minskningarna for butikerna?
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Kontakt

Uppdraget genomférdes under juni-juli 2020. Projektgrupp hos Niras har bestatt av Emelie Krantz, upp-
dragsledare och Thomas Hellstrém, senior radgivare. Kontaktperson hos Umed kommun har varit Malin

Nyberger, Planarkitekt.

Forutsattningar

For analysen rdaknar Niras med att potentiell 6ppning for butiken ar 2023 och detta kommer déarmed bli
butikens basar.

Rapportens disposition

Rapporten inleds med ett avsnitt om historik, utveckling och trender inom handel och dagligvaror. Daref-
ter foljer ett avsnitt om dagligvarumarknaden i Umea. Det tredje kapitlet Analys, bestdr av konsekvensa-

nalys och slutsatser.
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Definition av begrepp

Omsiéttning: Forsaljning inklusive moms, i fasta priser och i 2018/2019 ars priser, om inte annat anges.

Dagligvaruhandel: Sammanfattande begrepp for alla livs- och speciallivsbutiker, service- och jourbuti-
ker, blommor, tobak, tidningar och kioskvaror samt Systembolaget och receptfritt pd apotek.

Sallankoépsvaror: Sammanfattande begrepp for handel inom grupperna bekladnad, fritidsvaror och
hemutrustning.

Detaljhandel/detaljhandelsvaror: Det samlade begreppet for bade dagligvaror och sallankdpsvaror.
Restaurang och café: Avser restauranger och caféer, innefattas ej i begreppet detaljhandel.

Kommersiell service: Vinstdrivande serviceverksamheter sdsom privat vard, frisér, maklare, gym, opti-
ker mm.

Offentlig service: Skattefinansierad verksamhet sdsom skolor och offentlig vard.

Konsumtion per capita: Det genomsnittliga belopp som en konsument spenderar pa detaljhandelsvaror
samt café och restaurang.

Kopkraft/konsumtionsunderlag: Den samlade kdpkraften fér ett angivet omrade, d v s marknadens
storlek utifran efterfragan. Képkraften som anges i analysen &r brutto, d v s inkl. moms.

Forsiljningsindex: Ett matt pa hur vl den befintliga handeln stdr mot konsumtionsunderlaget (den be-
folkningsmassiga efterfrdgan). Ett férsaljningsindex indikerar ocksa fldden av handel éver kommungran-
ser. Index 100 innebéar att handeln omsatter lika mycket som det befolkningsmassiga underlaget. Index

>100 innebéar infléde, index <100 innebar utfléde.

Handelsyta: Avser den yta som ar avsedd fér handel. Alla ytor i rapporten anges som kvadratmeter-
bruttoyta (BTA).
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HISTORIK, UTVECKLING OCH TRENDER

Handelns utveckling

Sverige utvecklades under 1960-talet under de sa kallade rekordaren till ett modernt och hégindustria-
liserat land. Sveriges BNP O0kade kraftigt och det skapade forutsattningar for ett modernt valfardssam-
halle.

Sveriges stader utvecklades och tranga bostadskvarter byggdes ut med nya bostadsomrdden och funkt-
ionella lagenheter. Handel, servicetjanster och ndjen fick en allt stérre betydelse och byggdes ddrmed
praktiskt i ndrheten av de nya bostadsomradena. Denna utveckling ledde s& smaningom till utvecklingen
av det sa kallade miljonprogrammet. Med hjalp av moderna bostéder till rimliga priser skulle den stora
bostadsbristen byggas bort. Miljonprogramsomradet la d&ven grunden till en ny form av stadsplanering
med affarer och samhallsservice, biografer, arbetsplatser, kyrkor och skolor.

N&r de centrala delarna i stdderna hade fortétats fick expansionen ske pa obebyggd mark utanfér staden.
ABC-staden, Arbete, Bostad och Centrum, véxte da fram och framforallt i storstdderna. De mest kanda
exemplen ar Vallingby och Farsta. Detta innebar ett nytt begrepp inom svensk stadsplanering som inne-
bar en samlad bebyggelse dar man skulle inom korta avstand bade kunna bo, arbeta och ha tillgang till
butiker och samhaéllsservice.

Handeln som utvecklade sig i férorterna bdrjade bli en stor konkurrent till de mindre specialbutikerna
inne i staderna. I takt med att bilen som fardsatt blev vanligare, blev tillgangligheten till butikerna inne i
staderna allt svarare. Kedjevaruhus sdsom EPA, Ahléns och Domus bérjande darmed att ta plats inne i
staderna i hela Sverige. IThop med battre parkeringsmdjligheter och battre priser kunde man méta upp
det nya kdpbeteendet. Detta gjorde att enskilda fackhandlare och sma& detaljhandelsbutiker fick det allt
svarare och manga mindre butiker slogs ut.

Sveriges invanare fick det allt battre stallt och i och med kvinnornas intdg p& arbetsmarknaden. Detta
ledde till att hushallens képkraft 6kade. En dubblerad inkomst fér manga familjer innebar att en mindre
del av pengarna laggs pa dagligvaror, och mer kan ga till annat sdsom kléder, skor, leksaker, husgerad
med mera.

Detta ledde till att tiden fér att handla minskade. Ddrmed 6kade ocksa behovet av att kunna handla allt
pa ett stalle samtidigt som allt fler svenskar skaffade bil. Ett svar pa detta nya képbehov var képcentra.
Dessa lokaliserades ofta utanfor staderna dar marken var billigare och stérre handelsomrdden kunde

byggas upp.

Efter att fria affarstider inférts 1972 bérjade aven ett stort antal servicebutiker aven att etableras.

Idag har ett flertal av de gamla EPA- och Domusvaruhusen rivits. Ahlens finns kvar i vissa ldgen och tidi-
gare varuhus har gjort om till stadsgallerior.

Detaljhandelns framtid

E-handeln och hur den kommer att pdverka den fysiska handeln &r ett &mne som diskuteras intensivt
just nu. E-handeln ihop med digitaliseringen och nya képbeteenden ar idag den fysiska handelns storsta
konkurrent.
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Handeln har sedan sin begynnelse standigt utvecklats och antagit nya former i takt med att samhallet
och konsumtionsmonster dndras. Nya butiker, koncept och affairsmodeller skapas och gamla férsvinner
och ersatts. Redan nu kan man se hur bade detaljhandelsaktrerna, fastighetségarna och staderna borjar
att anpassa sig till den nya verkligheten.

HANDELN MASTE VARA DAR MANNISKOR AR

Det e-handeln framforallt gor ar att minska marknaden fér den fysiska handeln och gér darmed att buti-
kerna gar fran ett maste till att bli ett alternativ.

Den fysiska handeln maste ndrma sig kunderna allt mer, inte minst handeln i externa lagen. Handeln kan
inte langre férvanta sig att kunden &r villig att aka langre stréackor i bil fér att spendera timmar i ett han-
delsomrade, nar alternativet finns att fa varorna hem till dérren.

Ett exempel pd detta &r att flytta staden till handeln. I Grénby i Uppsala och Barkarby utanfér Stockholm
har staden bérjat att byggas upp kring handeln som var férst pd plats. Det finns d&ven exempel dar han-
deln flyttar till staden. Tidigare klassiska externhandelskoncept valjer att 6ppna upp citybutiker. XL bygg
som vanligtvis ligger i externa handelslagen har 6éppnat citybutiker. IKEA har 6ppnat upp en cityenhet i
Stockholm med IKEA-kok. Ett satt att méta kunden men ocksd knyta ihop med e-handeln.

Tva nya gallerior pd véstkusten, Kongahalla shopping i Kungélv och Mélndals galleria &r exempel pa hur
handeln anpassar sig och lokaliseras i direkt anslutning till staden.

Kongahalla Shopping ligger strax intill E6:an och for att den ska bli en naturlig del av stadskarnan bygger
man bostader daremellan fér att lanka ihop den nya handeln med staden. Gallerian innehdller inte bara
ett klassiskt shoppingutbud, det finns &ven underhalining med bowling mm, en restaurangdel, gym och
en del med enbart vard. Detta &r ett koncept som inte bara visar pa att placeringen av gallerian ligger i
direkt anslutning till dar invd@narna bor det visar ocksd pa att dagens handel inte kan vara en ensam ak-
tor.

MéIndals stadskarna kommer de ndrmaste dren att genomga en modernisering. Férutom den nya galle-
rian, planeras det for fler butiker och handelsytan kommer att férdubblas mot tidigare. Det kommer aven
byggas nya bostader, kontor och métesplatser. MdIndal vill utveckla ett centrum som ska vara tillgang-
ligt, trivsamt och méta invdnarnas vardagsbehov med bade shopping och service. Man satsar dven pa ett
nytt stadsbibliotek. Det har byggts nya kontor och bland annat har SCA flyttat in i en stor kontorsbygg-
nad. Det byggs &ven fér en stérre parkeringsanlaggning i anslutning till innerstadshandeln. Pa sikt kom-
mer det aven att byggas hotell, fler kontor och en gymnasieskola.

HANDELN OCH STADEN

Bade handel, kontor, restauranger, bostader och publika verksamheter kan fa synergier genom att eta-
bleras ndra varandra.

Till exempel vill nya arbetsplatser ofta ligga centralt, med god kollektivtrafik och tillsammans med butiker
och restauranger. En stark stadskadrna och nya bostader kan vara skillnaden mellan om det I6nar sig att
bygga nya kontor eller inte.

Aven i mindre projekt med fokus pa handel, restauranger och service har bade fastighetsvarden och
mjuka faktorer kring trygghet och attraktivitet dkat.

Det ar dock viktigt att det gérs pa ratt satt och att ratt férutsattningar finns pa plats innan man gér en
sadan satsning. Framst kravs ett tillrackligt starkt konsumtionsunderlag och ett koncept som &r anpassat
for den lokala marknaden.
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Stadskarnor och stadscentrum har viktiga roller som sociala moétesplatser. Férutom att géra arenden vill
man aven traffa vanner, ta en fika eller ata ihop. For att skapa en plats dar manniskor vill vistas ar at-
traktivitet en viktig faktor. Attraktivitet &r ett brett begrepp som kan omfatta allt ifrdn estetik, trygghet,
trivsel, hallbarhet, tillgdng pa samhéllsfunktioner och konsumtion.

Bilden nedan illustrerar en mojlig stadsférnyelse med ringar pa vattnet. Utgar man ifrdn en métes- och
handelsplats, ett torg i en ny stadsdel, sker det méten och handel i butikerna, restaurangerna, gymmen,
frisdrsalongerna mm. Detta skapar ocksa arbetstillféllen som bidrar till skattebasen i kommunen.

Niaromridet:

(Okad handel
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(Okad handel
Nya jobb
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|I Marknads
Nojen
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Bittre transporter Kompetens
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Klusterfordelar -

LAGPRIS MED BRETT SORTIMENT AV SALLANKOP OCH VISSA DAGLIGVAROR

I en tid dar e-handeln véxer och fysiska butiker far det allt tuffare finns det en grupp som har accelererat
etableringstakten, namligen 13gpris. Aktérer som Rusta, Dollarstore, OoB och Biltema ingar hér. Sveriges
konsumenter har fatt ett 6kat prisfokus och 13gpris har blivit ett mer accepterat koncept. Samtidigt finns
det ocksa inkomstskillnader i Sverige som ocksd gynnar I&gprismarknaden.

Dagligvarumarknaden i Sverige

Dagligvarumarkanden i Sverige domineras av Ica med en marknadsandel pa runt 50 %, féljt av Coop
(21 %) och Axfood (16%). Bergendahls med City-Gross och Matrebellerna samt Lidl och Netto &r tre yt-
terligare aktérer som alla sex tillsammans utgdr ndstan hela Sveriges dagligvarustruktur. Sedan 2019

ingar Netto numera i Coop.
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FORSALININGSANDEL FORSALININGSANDEL
2018 2013
LIDL; 4,7%  NETTO; 2,1% LIDL; 3,3% NETTO; 2,3%
BERGENDAHLS
i 7,0% BERGENDAHLS
: 6,8%
COOP; 16,9% COOP; 20,9%

ICA; 51,5% ICA; 50,7%

AXFOOD;

17,8% AXFOOD;

15,9%

Kélla: Dagligvarukartan

I Sverige har det traditionellt sett funnits foljande butikskoncept:
Stormarknad:

Stormarknader &r ofta lokaliserade till halv- eller helexterna lagen da dessa butiker kdnnetecknas av stor
stora ytor, manga bilburna kunder och bra tillgang till parkering. Snittképen &r oftast héga da konsumen-
ter fyller upp och veckohandlar. Utbudet inkluderar dven en andel sallanképsvaror till skillnad fran évriga
dagligvarubutiker. Stérre stormarknaders framsta konkurrensmedel ar ett brett utbud i kombination med
bra priser. Exempel pa butik inom detta segment &r Ica Maxi, Stora Coop (tidigare Coop Forum) och till
viss del aven City Gross.

Storbutik:

Storbutiker &r lokaliserade halvextern da antalet bilkunder &ven hér &r stérre. Utbudet av varor &r fortfa-
rande brett med flera olika varor att vélja mellan. Detta butiker kan &ven finnas centralt pa stérre orter
och &ven i gallerior. Exempel p& butiker inom detta segment &r Ica Kvantum, Willys och Coop (tidigare
Coop Extra) och dven Willys, som &r en hybrid mellan lagpris och storbutik. Citygross skulle dven kunna
inkluderas inom konceptet storbutik.

Omradesbutik (eller mindre storbutik):

Omradesbutiker eller mindre storbutiker som det ocksa kallas &r ofta lokaliserade bostadsnéara och/eller
centralt i en tatort. Det finns ett brett utbud av dagligvaror. Konkurrensmedlet ar lokaliseringen tillsam-
mans med ett relativt bra utbud och pris. Exempel pa butiker inom dessa segment &r Ica Supermarket,
Hemkdp, Coop (tidigare Coop Konsum), Willys hemma och Lidl.

Narbutik:

N&rbutiker ar lokaliserade bostadsnara eller centralt i en tatort. Utbudet &r smalare &n i ovanstdende ka-
tegorier. Snittkdpen &r lagre och priserna oftast hégre pa grund av centrala ldgen och avsaknad av
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stordriftsférdelar. Exempel pa butiker inom detta segment ar Ica Nara, Coop (Tidigare Coop néra och lilla
Coop) och Tempo.

Trafik- och servicebutik:

Servicebutiker kdnnetecknas oftast av sma bostads- eller centrumné&ra mindre butiker med ett dagligva-
ruutbud av kompletterande karaktar och generdsa dppettider. Det kan antingen vara en lokal entreprenér
eller kedjor sdsom 7-eleven, Pressbyran, Nara dej, m fl.

Trafikbutiker ar oftast bensinmackar som aven saljer dagligvaror.
Lagpris:

Lidl tillsammans med Axfoods butiker Willys och Willys hemma &r tva livsmedelsaktérer som klassas som
I&gpriskoncept. Begreppet Hard discount brukar d&ven anvandas. Dessa butiker kan p& grund av sin stor-
lek och utbud aven inkluderas i koncepten ovan. Under 2019 blev det klart att Coop kdper Netto. Vi har
inte sett utvecklingen fullt ut @n men succesivt har nettobutikerna bdrjat stallas om till butiker inom
Coopkedjan.

Under de senaste dren har bade Lidl och Willys genomgatt en uppmjukning av det tidigare begreppet
hard discount och skulle numera kunna kallas soft discount. Lidl har till exempel satsat mer pa farskvaru-
produkter, nybakat bréd, tagit in fler svenska livsmedel i sitt sortiment och moderniserat inredningen i
butikerna for att méta den svenska marknaden. En ren Hard discount kdnnetecknas av enkel inredning,
avsaknad av manuella diskar, begrénsat sortiment och en aggressiv prisstrategi. De tidigare Nettobuti-
kerna kdannetecknades bland annat av detta.

E-HANDEL OCH DAGLIGVAROR

Enligt rapporten E-barometern 2019 som publiceras av Postnord har alla branscher under 2019 har haft
en vaxande tillvaxt inom e-handeln, med viss variation mellan branscherna. Branscher, sdsom bdcker,
som hade en tidig e-handelsdebut har inte langre lika hdga tillvaxttal medan nya e-handelsbranscher
sasom dagligvaror och apoteksvaror har en hég tillvéxt, da dock fran ladga nivaer. E-handelsandelen for
dagligvaror pa natet ar idag 2 % vilket betyder att 2 % av all omséttning inom dagligvaror sker pa nétet.

UTFALLET E-HANDELN 2019

DELBRANSCHER TILLVAXT 2019 E-HANDELSANDEL 2019

CJ§ Hemelektronik 14 33
M\ Klader och skor 12 20
g Bocker och media 1 59
X Byggvaror 9 12
™= Mébler och heminredning 14 7

@ Sport och fritid 13 14
N Barnartiklar och leksaker 3 -

E Dagligvaror 22 2

E' Apoteksvaror 36 11

Kélla: E-barometern 2019

10
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Enligt rapporten gar trenden fran att mathandeln fokuserat pa tillvaxt, till att nu se éver I6nsamhet, ef-
fektivisering och skalférdelar. Flera aktérer ser 6ver sina e-handel- och distributionslésningar dar rena e-
handelslagar (s& kallade dark stores) byggs upp.

Stadsdelsbutikers renassans

Handeln och servicen i stadsdelar i och kring de stérre staderna har under en langre period haft svart att

mota konkurrensen fran stérre képcentrum och stormarknader. Marknadsandelarna har minskat och &ven

antalet butiker och anstallda.

For dagligvaror ser man nu ett trendbrott dar bra stadsdelsbutiker har fatt en panyttfédelse. En viktig
drivkraft bakom detta &r hushallens tidsbrist. Konsumenter &r inte l&ngre benédgna att aka Iangt for att
handla, vi &r mer krasna med hur vi lagger var tid. Detta gynnar bade e-handeln och den stadsdelsnéra
handeln och servicen.

Dagligvaruhandeln kommer under det ndrmaste decenniet att l&gga stdrre fokus pa att etablera sig nar-
mare konsumenten med en stabil eller ndgot véxande andel mindre format. Kan aktérer dessutom er-
bjuda ett unikt koncept och en unik service finns det stora vinningar.

E-handeln kan vara ett storre hot mot de externa stormarknaderna d& mer och mer av hushallens stor-
handling sker p& natet. Det man d@ kommer att efterfrdga &r bostadsnéra butiker for kompletteringskdp
och snabba maltidslésningar.

Etablering av stormarknader har ldnge sttt pa dagordningen. Héar &r butiksstrukturen véletablerad och
det finns inte lika manga “vita flackar” som tidigare, vilket gor att etableringstakten av stormarknader
har saktats ner.

11
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MARKNADSANALYS

Umea kommun

Umead &r Norrlands stérsta kommun sett till befolkningen. Det &r en expansiv kommun med ett stort

universitet och ett relativt varierat naringsliv.

DAGLIGVARUMARKNADEN I UMEAR TATORT

Dagligvarumarknaden i Ume& kommun har en spridning mellan olika kedjor och koncept. I tatorten, fran
Ersboda i norr till Gimonas i séder, finns det 11 butiker inom Ica, 10 butiker inom Coop och 4 butiker
inom Axfood varav tvd Willys samt tvd mindre servicebutiker (Hojdens livs och Ostermalms Livs).

Ser man till férdelningen av butikskoncept finns det 3 stormarknad (Ica Maxi, Stora Coop Ersboda och
Stora Coop Tomtebo). Sett till kundnyttan bér invanare erbjudas ett brett utbud av bade butiker och ked-

jor.
Férdelning butikskoncept i Umea tatort
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FORSALININGSINDEX DAGLIGVAROR I UMEA KOMMUN

Handelns storlek i en kommun préglas av hur manga som bor dar. Antalet invanare ar sarskilt viktigt for
dagligvaruhandeln d@ méanniskor garna handlar dagligvaror néra sin bostad. Ett satt att méata handels
styrka &r genom forséljningsindex som méter hur val handeln tar tillvara pd den képkraft som finns i
kommunen och om handeln har ett in- eller utfléde av kunder fr8n narliggande kommuner.

Ett index p@ 100 innebar att handeln omsétter lika mycket som det finns befolkningsmassigt underlag

for. Ett index 6ver 100 innebdr att handeln omsatter mer an det befolkningsmassiga underlaget. Det kan

antingen vara kunder fran andra kommuner eller turister. Detta ar speciellt vanligt i sallanképshandeln da
en kommun med en stark handel kan dra frdn grannkommunerna. En stor fritidshusbefolkning eller turis-
ter kan ocksd dra upp ett férséljningsindex. Ett index under 100 innebér att befolkningen konsumerar en

del av sina pengar i en annan kommun.

Umea har ett forsdljningsindex inom dagligvaruhandeln p§ 101 vilket indikerar att dagligvarubutikerna
omsétter lika mycket som efterfragan i befolkningsunderlaget. Ett forsaljningsindex runt 100 &r vad man
forvanta sig av en stérre kommun och regional stad som Umea.

313Vr|3'DaTaTI'EIE

NIRAS

g7 Norsjo

Skellefted
3

Nordmaling
82

97

Forsaljningsindex dagligvaror
|35-74

_174-87

[ 87-97

[0 97 - 106

I 106 - 1544

Férséljningsindex dagligvaror i ndrliggande kommuner. Mérkare bl8 férg indikerar ett hégre index och
ldgre index en ljusare bl§ firg (Handeln i Sverige).
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. o
Upptagningsomrade
Upptagningsomradet &r det geografiska omrade som olika verksamheter i huvudsak kan locka kunder
ifrdn. Upptagningsomradet omfattar efterfrdgesidan, framst befolkningsstorlek, képkraft, demografisk

struktur mm.

For en 1&gprisbutik som till exempel Lidl beddmer Niras att upptagningsomradet blir stadsdelarna Backen-
omrédet, Vasterlatt/Rédang samt den véstra delen av Centrala staden.

Skulle det bli en butik med normalpris bedémer Niras att marknadsandelen som kan tas ifran véstra
delen av Centrala staden blir ndgot mindre, da liknande butiker finns i Centrala staden (till skillnad mot
om det blir en butik med I&gpris).
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BEFOLKNINGSUTVECKLING

Befolkningsutvecklingen i kommunen véntas vara stigande med en 6kning pa i genomsnitt 1,2 % per ar.
Ar 2018 hade Umed kommun en befolkning p& 127 119 invanare vilket férvéntas stiga med 20 911 inva-
nare fram till r 2030, en procentuell 6kning med 16 %. Av stadsdelsomrddena i titorten férvéntas alla
forutom Berghem ha en stigande befolkningsutveckling. Backenomradet forvantas ha en befolkningstill-
vaxt pa ca 1 077 invanare fram till &r 2030.

I upptagningsomradet planeras det for fler bostadsprojekt &n vad kommunens befolkningsprognos tar
hoéjd for. For stadsdelsomrddet Backen finns det 513 bostader i pAgdende planer och i Vasterlatt/Rédang
finns det planer pd 400 bostéder, se kartan nedan. Befolkningsutvecklingen fér dessa omraden kommer
darmed att utgd fran 2018 med en utveckling baserad pa att de planerade bostadsprojekten byggs mel-
lan &r 2023-2030. D3 endast den vastra delen av Centrala staden &r inkluderad i upptagningsomradet
kan inte befolkningsutvecklingen for hela Centrala staden appliceras for vastra delen. Niras har darmed i
beddémningen raknat med en nolltillvaxt i vastra delen, detta for att inte gora ett antagande som inte kan
sakerstaéllas.

2018 2023 2025 2030 Okning % Okning

2018-2030

Backen \ 12 042 12 401 12 760 13119 9% 1077
Vasterslatt/Rodang 1957 2237 2517 2797 43% 840
Del av Centrala staden ‘ 5 355 5 355 5 355 5 355 0% 0
Totalt | 19 354 19 993 20 632 21 271 10% 1917

Befolkningsprognos 2018-2030 Ume8 kommun med justering utifr8n planerade bostadsprojekt.

N vt\/ // Y 3 '\\x \\5\ \ 4

—~ s - L Y / ~ ~

{ N
> . / v / / , R Y 3D N\
= / [ S ot {
| \t\‘\— S~ - / 5 is 2 ‘\j\\, ™ ...'\ N
> b~/ RocherGets: ~ / Ny skola och férskola Ay <SS M. N
~~———_industriomréde | Ny = -, \\\\ ~J
R \™ DN L
\ SN 'y
Rédéang \ \ N
\\
N »
\
\
\»
\ Vasterslatt
\
\ A
DY
‘\\\\ peee bostadsomréade
| ~ ');\\ —
~/ \\\v,/{/ T

\ Almen, 200 bostader

NS Z] e

g T ™~
\. Syrenen, 72 bostader 74 /

/ /

/ j
o
/

B ey & / /N
/ y — o . / /
5 Kattfoten, 30 bostader / /
y ) & - 4\/
e R | ,
- ey f{ {)
) R e {
/ Gr’isbackg"/ T
7 /
~ ‘/ /’/ /' \’
b ; [ /‘// // ( /
G y S
\ R/ et TR
Totalt: 513 bostdder i nu pagaende planer. b! 32 St o = o Borrmésklnen, 10\4 bostade
~. ‘L’\ - paprlil ] - \ > - S I “
S = \ Vst pa stan-. )
\/“ \ /
=\ UMEA
| KOMMUN

15



Ume& kommun 1 juli 2020 www.niras.se

ANALYS

Konsumtionsunderlag och e-handelns paverkan
Bedémningen av konsumtionsunderlaget baseras pa den prognos som KPG (Konsumtions- och prispro-
gnosgruppen) tar fram, och dar Niras deltar tillsammans med andra konsultbolag, detaljhandelsaktérer
samt HUI Research.

Prognosen innefattar den bedémda konsumtionen per invanare for olika varugrupper.

DAGLIGVAROR

Ar 2018 kopte den genomsnittliga svensken dagligvaror for ca 28 930 kronor exklusive alkohol.

Den Iangsiktiga paverkan e-handeln pa képkraften fér dagligvaror i butik &r svarbedémd. KPG’s bedém-
ning ar att e-handeln kommer att ta hela tillvaxten och lite till per capita. I fasta priser blir det en negativ
utveckling om 0,7 % per ar.

Niras bedémer dock att en del av e-handeln kommer att hdmtas i butik och da tillfalla den fysiska buti-
ken. Detta gor att butiker tappar ndgot mindre. Niras samlade bedémning &r att vi far nolltillvéxt i fasta
priser per capita. Det blir sdledes endast befolkningstillvéxten som driver tillvaxten i dagligvarubutikerna.

Konsumtionsunderlaget i upptagningsomradet bedéms 6ka med totalt 55 miljoner kronor fram till ar
2030. DA tillvaxten drivs av befolkningstillvaxten blir den procentuella 6kningen i stadsdelsomrddena
samma som befolkningsutvecklingen.

Dessutom beddmer Niras att del av Centrala staden, med det befolkningsunderlag som finns i upptag-
ningsomradet, bidrar till att det tillkommer ett konsumtionsunderlag p& ca 155 miljoner kronor.

Omrade/Koépkraft (mkr) 2018 2023 2025 2030 Okning % Okning mkr
Backen 348 359 369 380 9 % 31
Vasterslatt/Rédang 57 65 73 81 43 % 24
Del av centrala staden 155 155 155 155 0 % 0
Totalt 560 578 597 615 10 % 55

Paverkan pa befintliga butiker

For en livsmedelsbutik med en bruttoarea pa 2 200 m2 bedémer Niras att det finns en potentiell omsatt-
ning pa ca 65 miljoner kronor ar 1. Detta oavsett om det blir en butik med I8gpris som tillexempel Lidl
eller en butik med normalpris sdsom ICA Supermarket, Hemkdp eller Coop. Omséttningen till den nya
butiken kommer dels att komma ifran omsattningstapp i de befintliga butikerna samt fran en vaxande
efterfrdgan (vaxande befolkning).

Paverkan pa andra butiker - Vid en paverkansberékning av en dagligvaruetablering finns det nagra
generella utgangspunkter. I férsta hand slar en ny butik mot andra liknande butiker i narheten. Lag-
priskoncepten (framst Willys och Lidl) har ndrmat sig sina konkurrenter i sortiment mm s@ mellan akto-
rerna kan man saga att “alla sldss mot alla”.
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Sjalvklart sl8r en stor ny butik hardare mot omgivande butiker &n en liten ny butik.

I detta fall &r det lite speciellt d& ett koncept som inte finns, ndmligen 18gpris, kan etableras i véstra
Umea. I det direkta naromradet ligger Coop Grisbacka samt Ica Kvantum.

Narbutikerna har redan konkurrens fran bdde omradesbutiker och stormarknader, och kommer darmed
inte att paverkas s& mycket. Kdpbeteendet med att kompletteringshandla i sin narbutik och storhandla i
andra butiker finns redan. Det dr darmed troligare att de stdrre butikerna tappar lite fler kunder till en ny
etablering.

D3 butiksldget ligger inne i ett bostadsomrade och inte intill en trafikled kommer kunderna att bli relativt
lokala och pdverkan pd butiker utanfér upptagningsomrddet mindre.

I tabellerna nedan visas Niras bedomning av omsattningstapp fér befintliga butiker som bedéms kommer
att pdverkas av denna etablering.

LAGPRIS
Niras bedémda omsé&ttningstapp fér befintliga butiker vid etablering av en 18gprisbutik
Butik Paverkan i %
Coop Grisbacka 15-20
ICA Kvantum Kronoparken 5-10
ICA Nidra Viasterslatt Ca5s
ICA Supermarket Hedlunda Ca5s
NORMALPRIS
Niras beddémda omsé&ttningstapp fér befintliga butiker vid etablering av en normalprisbutik
Butik Pdverkan i %
Coop Grisbacka 15-20
ICA Kvantum Kronoparken Ca 5
ICA Niara Viasterslatt Ca5s
ICA Supermarket Hedlunda Cas

NIRAS beddémer att 6vriga butiker i Umed kommer att tappa mindre &n 5 % av sin omséattning till folj av
en etablering i Backenomradet.

Vid en etablering av en butik i det aktuella l&get bedéms den stérsta paverkan i procent att drabba Coop
Grisbacka d& butiken ligger precis intill det nya laget. I bada fallen kommer Coop att slas mot en butik
som &r flera ganger stérre och med ett stérre utbud. Detta oavsett om det blir en l1agpris- eller normal-
prisbutik

Vid en etablering av en lagprisbutik kan paverkan komma att bli i det évre intervallet da Iagpris blir nagot
nytt i vastra Umea.

Ica Kvantum beddms fa en stdrre paverkan om det blir en I&gprisbutik. Den féreslagna ytan pa 2 200
BTA skulle kunna inrymma en stor omradesbutik och ddrmed kan den nya etableringen i ndgon man kon-
kurrera mot Ica Kvantum sett till utbudet. Ica Kvantum bér dock ha muskler att kunna férsvara sig.
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For de andra butikerna Ica Nara Vasterslatt och Icas Nara Hedlunda kommer pdverkan att ungefar den
samma oavsett om det bli en 1&gprisbutik eller en normalprisbutik. De som vill 8ka till en butik med
stérre utbud gor redan det idag.

Niras raknar med att alla butiker gér vad de kan fér att forsvara sig, annars kan paverkan komma att bli
stérre an vad som angivits i tabellerna. For de mindre butikerna kommer den storsta konkurrensfordelen
vara narhet, personligt bemétande samt hog servicegrad. Alla butiker i upptagningsomradet kommer
dock att tvingas héja nivan och erbjuda sina kunder en frasch butik.

Vad betyder bedomda minskningar for butikerna - En butik med ordnad ekonomi klarar en minsk-
ning med 5 % med vissa omstéllningar, framst en minskning av arbetade timmar.

En minskning med 10 % &r en allvarlig utmaning, men i detta fall &r pdverkan storst pa stora butiker som
bor ha goda mdjligheter att férsvara sig, i vart fall i en véxande marknad.

Detta med undantag av Coop i Grisbacka som ligger intill den planerade butiken. Har kan det finnas en
risk fér nedlaggning beroende pd hur butikens ekonomi ser ut fére den nya konkurrensen.
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