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1. Inledning

1.1 Bakgrund

Coop Nord 6ppnade i november ar 2018 en ny Stora Coop-enhet om 2 500 kvm, varav 1 700 kvm séljyta. Coop
Nord vill nu utoka befintlig butiksenhet med ytterligare 500 kvm séljyta. Butiken ska dven fortsattningsvis vara
enligt Stora Coop-koncept.

Dartill amnar antalet parkeringsplatser utokas fran cirka 165 till cirka 225 i anslutning till utbyggnaden. Utbygg-
naden av butiksbyggnaden ska ske mot idag befintlig parkering, vilken ersdtts genom nyanlaggning av parke-
ringsplatser dar idag finns en damm.

| utbyggnaden av Tomtebo strand finns dven verksamhetslokaler planerade for etablering av till exempel affar,
kontor och annat typ av service och tjdnster med i detaljplanen. Dessa planeras i byggnader direkt dster om
Tomteborondellen och Universitetsrondellen.

Mot bakgrund av utbyggnaden har behov uppstatt av att utreda utbyggnadens paverkan pa ovriga butiker i
Umea.

Den nya stadsdelen Tomtebo strand byggs direkt norr om Stora Coop-butiken. Pa langre sikt, dven efter 2034,
kommer totalt 3 000 bostdder byggas i den nya stadsdelen via fyra etapper.

Figur 1. lllustration Tomtebo strand
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Kdlla: Umea kommun/White arkitekter

Som en forberedelse for den kommande utbyggnaden av Tomtebo strand byggs en cirkulationsplats pa Tomte-
bovagen/Betongvéagen, vars arbete paga under 2024.
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1.2 Uppdrag
NIRAS har fatt i uppdrag att genomféra en konsekvensutredning av vilken paverkan en utbyggnad av befintlig
Coop-butik kan fa pa den lokala dagligvarumarknaden.

Utredningen skall belysa effekterna pa naraliggande dagligvaruhandel samt effekterna i stort i Umea av en ut-
byggnad. Effekterna belyses pa kort och lang sikt.

1.3 Begrepp och definitioner
Lokalarea (LOA): bruksarea (BRA) som har annat andamal @n boende. Exempel pa lokalarea ar kontor, butik, la-

ger/forvaring, personal/grupputrymmen, teknik/verkstadslokaler och laborativa lokaler. Bruksarea ar den sam-
manlagda arean av alla vaningsplan och begransas av de omslutande byggnadsdelarnas insida.

Bruttoarea (BTA): Ytor kan &ven anges i bruttoarea (BTA) som ar den sammanlagda arean av alla vaningsplan
men begrédnsas av de omslutande byggnadsdelarna utsida.

Omesdttning: Forsaljning inklusive moms i kronor, i [6pande priser om inget annat anges.

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

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

Centrumverksamhet: Verksamhet som behéver ligga centralt eller pd annat sétt ska vara ldtt att né for mdnga
mdénniskor. Dér ingar till exempel butiker, restauranger, kontor, gym, med mera.

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

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

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

Konsumtion per capita: Det genomsnittliga belopp som en konsument spenderar pa detaljhandelsvaror, café/re-
staurang samt annan kommersiell service. Kan anges i bade digital och fysisk (i butik) konsumtion.

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

2.1 Utbud
Dagens Stora Coop-butik tillkom ar 2018 och planeras uttkas fran 1 700 kvm till 2 200 kvm saljyta.

En bit 6sterut om Tomtebo, i orten Taftea finns en Ica Nara butik.

Vasterut, i narliggande Ostra stadsdelen finns Alidhems Centrum med Ica Supermarket, Coop, Lidl samt Fresh
Grocery Store. Dartill finns restaurang samt annan service. En bit vasterut finns dven Coop Ostra station som
Oppnade i april 2024. En bit norrut finns Ica néra Berghem.

Strax sdder om E12 finns handelsplatsen Strompilen med 27 000 kvm handel, déribland en Ica Maxi stormark-
nad och ett Systembolag. Dartill finns volymhandel och viss service.

Norr om utvecklingsomradet Tomtebo strand finns Mariehem-omradet med en Ica Kvantum (tidigare Super-
market) och en Coop-butik séder respektive norr om Mariehemsvagen.

Vidare finns storre enheter i flera andra delar av staden. Bland annat i stadsdelen Ersboda i den norra delen av
staden finns bade Stora Coop, Willys och Grénslost. Vid handelsomradet Avion finns Willys.

Figur 2. Nuvarande etableringar inom upptagningsomrddet. Stora Coop i fylld cirkel
AT RS NV ! 4 TElms Ve B0

Kdlla: NIRAS.
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Dagligvarumarknaden i dvriga Umea ar val utbyggd med flera olika format och koncept. | Umea saldes ar 2022
dagligvaror for 4 910 mkr inkl. moms. Forséljningen har ¢kat stadigt de senaste 10 aren.

Flera nya butiker planeras ocksa, bland annat:

« Stora Coop vid handelsplatsen Avion ar 2025.

« Ytterligare en Stora Coop planeras pa Klockarbacken, dar Willys 6ppnade en ny enhet sa sent som varen
2023.

- Dartill finns en avsiktsforklaring tecknad for en Coop-butik pa Haga.

+ Ica Kvantum 6ppnar i slutet av 2024 en Kvantum-enhet pa Ersboda.

- Lidl avser aven oppna nya butiker pa sikt, dels pa Ersboda och dels pa Grubbe. Det finns dock inga bekraf-
tade etableringar.

2.2 Efterfragan

Befolkningen i upptagningsomradet beddms framst avse nutida och framtida boende inom NyKo-omradet
Tomtebo, men &ven Tavelliden, Innertavle samt Taftea pa Ostra landsbygden. Dartill tas befolkningsutveckl-
ingen i Ostra stadsdelen samt Universitetsomradet i beaktande.

Figur 3. Stadsdelar i centrala Umed
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Kdlla: Umed kommun

Befolkningen véantas fran véxa enligt radande befolkningsprognos véxa som foljer:
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+ Tomteboomradet véntas vaxa fran 7 728 ar 2023" till 8 402 ar 2027 och till 12 414 ar 2034. Detta innebar en
befolkningstillvaxt om knappt 5 000 invanare pa tio ars sikt.

« Befolkningen i angrdnsande omraden och stadsdelar véntas véxa betydligt ldangsammare. Ostra stadsdelen
vantas vara i princip oférandrad till &r 2027 men véxa med cirka 1000 invanare till &r 2034. Ostra landsbyg-
den vantas véxa med cirka 100 invanare till ar 2027 och ytterligare 300 invanare till ar 2034. Universitetsom-
radet vantas vaxa med cirka 400 invanare till ar 2027 och ytterligare 1 000 invanare till ar 2034.

NIRAS bedémer att huvuddelen av efterfrégan kommer frdn Tomtebo med omnejd, men &ven fran Ostra
stadsdelen och Universitetsomradet.

NIRAS prognosticerar att efterfragan pa dagligvaror i Sverige 6kar med 0,6 procent per capita per ar i fasta
priser. De senaste arens inflation har paverkat dagligvarumarknaden vilket talar for hogre efterfragan under
kommande ar, for att darefter plana ut ndgot pa langre sikt.

Tabell 1. Kdpkraft (livsmedel) i Tomtebo med omnejd

Ar 2023 Ar 2027 Ar 2034

Tomtebo med omnejd 344 380 530

Kdlla: NIRAS, Umed kommun befolkningsprognos.

| hela kommunen vantas efterfragan 6ka med cirka 380 mkr fram till ar 2027 och darefter ytterligare cirka 440
mkr fram till ar 2034. Detta innebéra cirka 95 mkr per ar till ar 2027 och darefter cirka 60 mkr per ar till ar 2034.

Den nya stadsdelen Tomtebo strand, som ingar i NyKo-omradet Tomtebo, byggs direkt norr om befintlig stads-
del och Stora Coop-butiken. Pa langre sikt, dven efter 2034, kommer totalt 3 000 bostader byggas i den nya
stadsdelen via fyra etapper?. Malet ar att 50 procent &r hyresratter och 50 procent 6vriga upplatelseformer.
Stadsdelen bdérjar byggas ut mot befintliga Tomtebo och fortsatter sedan norrut i etapper.

' Preliminart
2 Umed kommun https://www.umea.se/byggaboochmiljo/stadsplaneringochbyggande/projekt/storreprojekt/tomtebo-
strand.4.4ff54ec174f999469c94c.html
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3. Analys

Butikerna i naromradet kan paverkas varierad utstrackning av en utbyggnad av Stora Coop beroende pa format,
koncept etc. | tabellen nedan indikeras befintliga butiker i omradet.

Tabell 2. Butiker i ndromradet samt total omsdttning

Etablerade butiker Lage Anmidrkning
Stora Coop Tomtebo
Ica Maxi Strémpilen
Ica Néra Taftea
Ica Supermarket Alidhem
Coop Alidhem
Lidl Alidhem
Fresh Food Express Alidhem
Ica Kvantum Mariehem Tid. Supermarket
Coop Mariehem
Total omsittning: 1 400 mkr

Kdlla: NIRAS

NIRAS beraknar att de nio etablerade butikerna i tabellen ovan ar 2023 omsatte cirka 1 400 mkr inkl. moms.
Dartill tillkommer butiker i samma format i Ersboda och Avion men dar ar paverkan liten.

Coop Nord uppger att en utbyggnad kan innebara att befintlig Stora Coop-butiks omséattning 6kar med 50 mkr.
NIRAS haller med om Coop Nords beddmning att utbyggnaden kan innebara en saddan tillvéxt inom 1-3 ar.

3.1 Paverkan direkt efter utbyggnation

For att beskriva effekten direkt efter utbyggnation, dvs pa kort sikt utgar NIRAS fran att en utbyggnation star
fardig inom 1-2 ar. Detta skulle hypotetiskt innebéara att butikens forsta forsaljningsar efter utbyggnation blir ar
2027 vilket &r utgangspunkten for nedanstdende berdkning.

En del av omsattningen kan komma fran dkad kopkraft i Tomteboomradet. NIRAS berdknar att cirka 15-20 mkr
stammar fran kopkrafttillvaxten i Tomtebo med omnejd. De aterstaende 30 mkr beddms tas fran befintliga buti-
ker i ndromradet. Berdknad paverkan pa narliggande butiker redovisas i tabellen nedan.
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Tabell 3. Berdknad paverkan pa forséljning per butik i omradet av Coops utbyggnad

Etablerade butiker Lige Paverkan
Ica Maxi Strémpilen -1 till -3%
Ica Nara Taftea 0 till -1%
Ica Supermarket Alidhem -3%
Coop Alidhem -3%

Lidl Alidhem -2%
Fresh Food Express Alidhem 0 till -1%
Ica Kvantum Mariehem 0 till -1%
Coop Mariehem 0 till -1%

Kdlla: NIRAS

Generellt kan sdgas att en butik med ordnad ekonomi oftast klarar en omsattningsminskning pa runt 5 procent
med vissa anpassningar. En minskning pa 10-15 procent kraver i regel neddragningar pa personal mm, men
flertalet butiker med ordnad ekonomi beddms klara ocksa en sddan omstallning. Viktigt for dessa butiker &r ut-
vecklingen av befolkning och kdpkraft pa narmarknaden, dvs. har man en tillvéxt har man lattare att hamta till-
baka omsattning. B&de Ostra stadsdelen och Universitetsomréddet som butikerna i Alidhems Centrum har som
upptagningsomraden har viss kopkrafttillvaxt som kan underlatta detta. Ilca Maxi hamtar ofta kdpkraft fran stora
delar av kommunen som alltsa véxer generellt.

Mot bakgrund av att den ursprungliga etableringen skedde 2018 och den stora effekten saledes redan har in-
tréffat, bor effekten av den planerade utbyggnationen pa omkringliggande butiker bli relativt mild for de flesta
av butikerna i tabellen ovan. Detta gor troligtvis dven att butiker langre bort inte heller paverkas betydligt. Dar-
for bor inte sannolikheten vara hdg for varken stora nedskérningar eller nedlaggning som ett resultat av en ut-
byggnad. Samtidigt blir paverkan givetvis kannbar pa den lokala marknaden av att en butik tar steget till att bli
en sa kallad fullstor storbutik (med typisk séljyta som ndrmar sig det 6vre spannet av cirka 1500-2500 kvm) fran
att tidigare ha varit en mer kompakt sddan. Framst &r det alltsé Ica Maxi som kan paverkas nagot, tillsammans
med Ica Supermarket och Coop i Alidhems Centrum.

Ica Maxis férvantade tapp &r litet i relation till butikens totala omséattning och bér inte péverka namnvart. | Alid-
hems Centrum ar dock konkurrensen bland de lokala butikerna tuff &ven om underlaget i ndromradet for flera
butiker &r gott. Aven om NIRAS beddmer att sannolikheten fér nedlaggning ar 13g sé& kan en sé kallad strategisk
nedlaggning inte uteslutas av ndgon av de fyra aktdrerna i centrumet pa sikt. Detta skulle alltsd innebéra att
man valjer att satsa pad andra enheter i butiksnatet i takt med att konkurrensen hardnar inom marknadsomradet,
aven om butiken inte nédvandigtvis ar sa ekonomiskt pressad att det skulle behova leda till en nedlaggning.

Hur Coop Nord véljer att géra med den mindre Coop-enheten bara ndgon kilometer bort i Alidhems Centrum i
ett lage dar man expanderar Stora Coop ar svart att beddma och kopplat till foretagsekonomiska aspekter. NI-
RAS ser dock i liknande scenarion att en strategisk nedlaggning inte ar osannolik nar det handlar om en enhet
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pa en marknad som Alidhems Centrum dar man inte ar forstahandsalternativ (sett till genererad férsaljning) och
samtidigt valjer att utdka en narliggande Stora Coop-enhet.

3.2 Paverkan pa lang sikt (mot ar 2034)

Pa lang sikt vantas kopkraften fortsatta vaxa kraftigt, dar Tomtebo Strand innebar att kopkraften i hela Tomtebo
okar med ytterligare 150 mkr mellan ar 2027 och ar 2034. Givet att Stora Coop nagorlunda kan bibehalla den
marknadsandel man har idag i Tomtebo, vilket ar NIRAS bedémning, skulle det innebéra att forsaljningen kan
rora sig upp mot 250-300 mkr fran ar 2034 och framat. Detta beroende av storleken pa utbyggnaden.

For butikerna i ndromradet vantas effekten pa lang sikt bli hanterbar, eftersom den utbyggda Stora Coop-buti-
kens omsattningstillvaxt stammar huvudsakligen fran 6kad kdpkraft i Tomtebo Strand. Aven om képkraftun-
derlaget i Ostra stadsdelen inte vaxer sarskilt kraftigt, bér kundlojaliteten i det ndromrédet vara tillracklig for
fortsatt verksamhet fér butikerna i Alidhems Centrum och i det évriga ndromradet.

| och med att man nu bygger ut Stora Coop blir man lite mer en aktdr som konkurrerar med storre enheter i
Ersboda och Avion, dven om paverkan pa dessa omraden bor bli mycket liten av utbyggnaden. Kommande
Stora Coop i Avion bor inte ha en betydande paverkan pa Stora Coop i Tomtebo vars marknadsposition troligt-
vis ar tillrackligt stark for att bibehalla sin attraktionskraft i omradet pa langre sikt.

NIRAS ser dven att en storre utokning av séljyta hade varit mgjlig sett till underlaget i omradet pa sikt. Detta
hade kunnat innebéra en utékning om uppemot 800 kvm istéllet for de planerade 500 kvm séljyta utan storre
paverkan pa befintliga butiker.

3.3 Kommentar om marknadens tillvaxt i hela kommunen

En kommentar kan dven goras for etableringen av nya butiker inom hela kommunen i relation till kopkraftens
tillvaxt. Kdpkraften vaxer i hela kommunen med cirka 800 mkr till &r 2034. Ungefar en fjdrdedel av denna tillvéxt
sker i Tomtebo-omradet. NIRAS beddmer att omsattningen for planerade/utvecklade butiker i hela staden kan
bli uppemot 750-800 mkr.

Om samtliga planerade butiker etableras/utvecklas skulle detta innebara att konkurrensen i staden hardnar be-
tydligt under perioden mellan 2027-2034 da utbudet vaxer mer an efterfragan. Behovet av nya storre butiker
inom kommunen bor i princip vara fyllt fram till &r 2034. Den starka kopkrafttillvaxten kommer samtidigt inne-
bara att marknaden bor vara i balans runt 2034.
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