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1. Bakgrund och uppdrag

Ur underlaget

Hofors kommun tar fram en detaljplan med huvudsakligt anvédndningsomrdde handel inom centrala Hofors.
Fastigheterna som berérs ér: Hofors 7:82, 7:83 samt del av 13:161. Totalt utgérs detaljplaneomrddet av ca

19 370 kvadratmeter. Planomrddet dr strategiskt placerat med god tillgéinglighet till det évergripande vigndtet
och E16. Avsikten dr att i detaljplanen begréinsa markanvéndningen till handel med skrymmande varor.

Att géra begrénsningen till handel med skrymmande varor innebdr i enlighet med plan- och bygglagens be-
stdmmelser (PBL 4 kap. 37 §) att det mdste féreligga skdl av betydande vikt och att detta mdste kunna styrkas.
Fér detta behéver kommunen ta fram en handelsutredning som beslutsunderlag fér denna bedémning, som
tydligt belyser behov, pdverkan och konsekvenser.

Det finns i nuldget inget tydligt stod i kommunens éversiktsplan for att begrdnsa handeln till skrymmande varor
inom omrddet. Den planerade handelsutredningen behéver dérfér utgéra ett fristGende och kommunévergri-
pande underlag som tydligt styrker och motiverar denna begrdnsning. Utredningen férvéntas dven kunna an-
védndas som védgledning och underlag vid kommande liknande drenden inom kommunen.

[.]

Uppdraget omfattar att ta fram en handelsutredning som underlag fér detaljplanearbetet. Handelsutredningen
ska bland annat visa férutsdttningar, efterfrGgan och konsekvenser av etablering av skrymmande handel inom
planomradet och dess pdverkan pG den kommunévergripande handelsstrukturen.

Utredningen ska inte enbart omfatta planomrddet, utan dven analysera hur etableringen paverkar kommunens
totala handelsstruktur och dess Idngsiktiga utveckling. Detta fér att uppfylla Boverkets krav pd att utredningen
ticker ett stérre geografiskt omrdde én det enskilda detaljplaneomrddet.

Utredningen ska sdrskilt analysera:
e Marknadsférutsdttningar fér skrymmande handel i kommunen och i ett regionalt upptagningsomréde
e  Etableringens konsekvenser for stadskérnans handel och konkurrenssituation
e Infrastruktur- och parkeringsbehov kopplat till den typen av handel
e Bedbémning av om skél av betydande vikt féreligger, i linje med PBL 4 kap. 37 §

Utredningen ska kunna ligga till grund fér planbeskrivning.
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Denna PM skall Iasas tillsammans med Rekommendationer fér precisering av planbestémmelser (Handel) i Detaljplan
fér Hofors 7:82 m.fl. - Hofors kommun, Svefa januari 2026.

2. Arbetsgrupp

Fran RSD har Lisa Lagerén medverkat. Lisa ar civilingenjor Vag och Vatten, med inriktning mot trafikplanering, fran
KTH. Hon har de senaste 25 aren arbetat med ett hundratal handels-, parkerings- och stadsbyggnadsutredningar av
olika karaktar, framfor allt inom langsiktigt hallbar I6nsamhet for alla parter. Hon ar fér narvarande seniorkonsult och
partner pa RSD.
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3. Definitioner

Med besoksintensiva verksamheter avses verksamheter, bade kommersiella och andra, som har en stor andel tillfal-
liga besdkare, som handel, restauranger, bibliotek, bio etc.

Detaljhandeln har i denna rapport indelats i tva grupper:

e DV - Dagligvaror som innefattar mat & dryck, blommor, kemtekniska artiklar, apoteksvaror, systembolags-
varor m.m. Av dagligvaror ar ungefar 60 % livsmedel. Exempel pa sma specialbutiker inom DV &r tobak, press-
byran, konditorier och bensinstationernas dagligvarudelar.

e SV -Sallankdpsvaror dr 6vriga egentliga detaljhandelsvaror, kan indelas i tvd huvudgrupper:
*  Volymhandel med sallankdpsvaror (vitvaror, mobler, TV, byggvaror m.m.).
*  Shopping (klader, skor, ur, guld m.m.), som vanligen svarar for ca 60 % av den totala SV-omsattningen.

Till detaljhandel rdknas i denna rapport inte verksamheter som bilférsaljning, bensinstationer och serviceverksamheter
som frisorer, bibliotek, matstallen och banker.

Omsattning/arsomsattning: forséljning per ar inkl. moms i 2024 ars priser dar inget annat anges.
Efterfragan: arlig efterfragan inkl moms i 2024 ars priser.

Per capita-konsumtion: Arlig konsumtion per person i Mkr inkl moms i 2024 &rs priser.

Med bilplats (bpl) avses plats for en bil. Med parkeringsplats eller parkeringsomrade for bil eller cykel avses ett om-
rade med flera bpl.
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4. Indata och nyckeltal

4.1. Per capita-konsumtion
Per capitakonsumtionen, d v s konsumtionen per person och ar, ser ut enligt nedanstaende i kr inklusive moms. Det ar

skillnad pa olika branscher, till exempel ser vi i restaurang och café, under hela perioden en 6kning i per capita-kon-
sumtion med cirka 2,5 % per ar, medan den fysiska detaljhandeln, i princip star still.

2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031
Dagligvaror 46300 46300 46300 46300 46300 46300 46300 46300
Sallankopsvaror 28900 28900 28900 28900 28900 28900 28900 28900
Restaurang och café 17000 17425 17861 18307 18765 19234 19715 20208

Tabell 1. Per capita-konsumtion i kr inklusive moms i 2024 drs priser. Kélla: KPR (Konsumtionsprognosrddet) och RSD.

4.2. Hur manga kvadratmeter handel efterfragas lokalt?

4.2.1. Dagligvaror
Med rimliga efterfragetal for hur mycket en boende efterfragar av dagligvaror dar man bor, fas nedanstaende unge-

farliga nyckeltal. Képkraften ar baserad pa nyckeltalen for konsumtion enligt ovan. Detta géller nyproduktion i ett soli-
tart lage. Som synes ar koptrohetstalen hogre vid en storre befolkning, detta beroende pa att man da nar den sa kal-

lade kritiska massan fér handel.

Antal boende Képkraft Mkr = Kdptrohet = Ytbehov kvm | Exempel pa koncept/butiksformat

1 0,05 20% 0,15 -

100 4,5 20% 15 -

1000 45 20 % 120- 150 | Handlarn, Coop Mini, ICA To Go

2 000 90 25% 300-400 Matdppet, Tempo

3500 160 30 % 500- 700 ICA Nara, mindre Coop

7 500 350 35% cirka 1 500 ICA Supermarket, COOP, Hemkdp, Lidl
15 000 700 40 % cirka 3 000 | Willys, ICA Kvantum, Stora Coop

Tabell 2. Efterfragan pa dagligvaror och korresponderande livsmedelsenheter for olika invanarantal. Kélla: RSD.

4.2.2. Sallankopsvaror
Pa samma satt kan man rakna ut efterfragan pa sallankdpsvaror, dven har okar kdptrohetstalen med befolkningsstor-

leken, fran noll eller mycket nara noll vid mindre befolkning till uppemot 35 % vid stérre befolknngsstorlek. Sallan-
kdpsvaror konsumeras i betydligt hogre grad dn dagligvaror pa annan plats an dar man bor.

Antal boende Koépkraft Mkr Koptrohet = Ytbehov kvm

1 0,03 0% -
100 3 0% -
1000 30 5% 50 - 100
2000 60 10 % 200 - 350
3500 100 10 % 350 -700
7 500 215 20% 1500 -3 000
15 000 435 35% 5200-10500

Tabell 3. Efterfragan pad sdllanképsvaror och korresponderande ytbehov fér olika invdnarantal. Kélla: RSD.
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4.2.3. Restauranger- och caféer — vad kraver det for underlag, baserat pa boende?

HOFORS

Restaurangutbudet ar ocksa starkt beroende av hur manga som bor i omradet — men gynnas ocksa av antalet arbe-

tande i ndromradet, som till exempel kan handla lunch och ta in catering fér méten och frukostar.

Antal bo- Kopkraft Koptro-
ende Mkr het
1 0,015 10%
100 1,5 10%
1000 15 20%
2 000 35 30%
3500 60 30%
7 500 125 30%
15 000 250 35%

Tabell 4. Efterfragan pad restaurang och café och korresponderande ytbehov fér olika invdnarantal. Kélla: RSD.

4.3. Kommersiell service

Den kommersiella servicen fungerar mer sa att ett visst antal invanare kravs for en viss typ av service.

Ytbehov
kvm
0,05

4
85
170
450

950
2 000

Exempel pa utbud

Café (mackor, sallader)
Mindre kvartersrestaurang

En till tva kvartersrestauranger eller kvartersrestaurang och

café

Valfritt utbud, fem till sex enheter

Valfritt utbud, tio enheter. Aven nagot exklusivare enheter.

Kommersiell service

Underlag

Ytbehov kvm

Apotek

Cirka 10 000 personer

200 - 300 kvm

Gym (normalstort)

Cirka 6 000 invanare (Sthim 4 500)

500 kvm och uppat

Kemtvatt/skradderi
/skomakare

Frisersalonger och
skénhetssalonger

Forhallandevis litet underlag —

I3g omsattning och lag yteffektivitet

40— 150 kvm

50 — 100 kvm

Tabell 5. Efterfradgan pd kommersiell service och korresponderande ytbehov fér olika invdnarantal. Kélla: RSD.
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5. Detaljhandeln i Sverige

idag

5.1. Fysisk handel

Den totala detaljhandeln stod still &r 2020 och 6kade ar 2021 (3 %), 2022 (6 %), 2023 (4 %) och 2024 (2 %). Okningen
var till storsta delen inflationsdriven. 2024 hade dven en 6kning i fasta priser, om dn mindre.

Omsattning Mkr inklusive moms, dagligvaror och sallankdpsvaror,

2012 - 2024, I6pande priser
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e Dagligvaror % mot féregaende ar
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Figur 1. Detaljhandelns utveckling i Sverige, I6pande priser. Kélla: Handelsfakta.se

5.2. E-handel

10%

8%
6%
4%
2%
0%
0 -2%

2020

2021 2022 2023 2024

e Sdllank6psvaror, % mot foregaende ar

Enligt Postnord och HUI 6kade e-handeln 2024 med 5 % till 140 Mdr kr, detta efter att ha sett minskningar bade 2022
och 2023 efter pandemidrens kraftiga 6kning. Okningstakten ligger idag pa den niva vi skulle ha haft om pandemin

inte varit (se den streckade linjen i figuren pa nasta sida). Vart att komma ihag ar att andelen ar 14 % av den totala

handeln, 86 % av all handel ligger kvar i den fysiska handeln. Pa dagligvarusidan ligger 96 % kvar i den fysiska handeln.

Bransch ml?llr:]sf\?:t:::ﬁ'\:‘:(';zk; Fordandring fran 2023
Hemelektronik 27 -1%
Dagligvaror 17 +5%
Klader & skor 19,5 +6%
Apotek 14,5 +20%
Mébler/heminredning 8 +4%
Byggvaror 6 -6%

Tabell 6 De stérsta branscherna inom e-handeln 2024. Kdlla: e-handelsbarometern.

De storsta branscherna sett till volym i Mkr dr hemelektronik, bekladnad och dagligvaror, tatt féljda av apoteks-

branschen.
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E-handelns omsattning i Mkr inklusive moms och e-handelns andel
av den totala detaljhandelsomsattningen 2015 - 2024
Lopande priser. Kalla: Postnord och HUI.
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E-handelns andel av den totala omsattningen e F-handelsomsattning, Mkr inkl moms

Figur 2. E-handelns utveckling, 2015 - 2024. L6pande priser. Den streckade linjen visar extrapolerad utveckling utan pandemin.
Kdlla: e-handelsbarometern.
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6. Hofors idag

6.1. Befolkning
Hofors har idag (2024) en befolkningsmangd pa 9 280 personer, varav drygt 6 000 i Hofors tatort.

6.2. Detaljhandeln idag
Enligt handelsfakta.se omsatte handeln i Hofors ar 2024 drygt 420 Mkr inkl moms. Av detta var 340 Mkr dagligvaror

och 100 Mkr séllanképsvaror.

Det sa kallade detaljhandelsindexet lag pa 92 for dagligvaror och 30 for sallanképsvaror, vilket betyder att vi har ett
utfléde av konsumtion fran kommunen, 30 Mkr inkl moms pa dagligvarusidan och 240 Mkr inkl moms pa sallank&ps-
varusidan. Detta ar inte anmarkningsvarda tal for en liten stad i starkt konkurrensutsatt marknad.

Index 100 innebdr att omsattningen motsvarar efterfragan. Index éver 100 innebar att handeln drar kunder fran andra
kommuner och index under 100 innebar att handeln har ett utfléde av omsattning till andra kommuner.

En kommun av Hofors storlek har vanligen index under 100. HUIs sa kallade jamforelseindex (vilket dr ett genomsnitt-
ligt index for orter av samma storlek och typ) ligger pa 92 for dagligvaror och 53 for sallanképsvaror. Dagligvaruin-
dexet ligger alltsa precis pa jamforelseindex, medan sallanképsvaruindex ligger under.

Sallankdépsvaruhandeln ar svag, det finns nagra mindre enheter i centrum, framfér allt pa drendehandelssidan. En
tumregel fér shopping ar att ett centrum till exempel behdver minst fem bekladnadsenheter for dam for att man inte
skall valja att utfora sin huvudsakliga kladesshopping pa annan plats. Hofors ar for litet och ligger fér nara konkurre-
rande stdrre utbud for att kunna ha nagot egentligt eget shoppingutbud.

Enligt SCB ligger halften av Hofors sallankdpsvaruhandel, ca 50 Mkr inkl moms, inom varugrupp 47.52: Butiker f6r
bygg-, jdrn-, och vvs-varor samt férger och glas.

Aven Givleborgs l3n har index under 100, 99 fér dagligvaror och 95 sillankdpsvaror. De tvd nirmaste kommunerna,
Falun och Sandviken, hade dven de index under 100 for sdllankdpsvaror, medan Falun har ett positivt dagligvaruindex.
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Dagligvaruindex, 2015 - 2024
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Figur 3. Dagligvaruindex, Hofors, Falun, Sandviken och ldnet, 2015 - 2024. Kdlla: handelsfakta.se.

Sallankopsvaruindex, 2015 - 2024
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Figur 4. Séllanképsvaruindex, Hofors, Falun, Sandviken och ldnet, 2015 - 2024. Kélla: handelsfakta.se.
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In- och utfléde dagligvaror, 2015 - 2024
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Figur 5. In- eller utfléde av dagligvaruhandelsomsdttning, Mkr inkl moms, Hofors, Falun, Sandviken och Idnet, 2015 - 2024. Kdlla:
handelsfakta.se.

Utflode sallankdpsvaror, 2015 - 2024
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Figur 6. In- eller utfléde av séllanképsvaruhandelsomsdttning, Mkr inkl moms, Hofors, Falun, Sandviken och lénet, 2015 - 2024.
Kdlla: handelsfakta.se.
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7. Hofors | framtiden

7.1. Befolkningsprognos

Befolkningen berdaknas minska med drygt 0,3 % arligen fram till ar 2035, da befolkningen berdknas vara ca 9 000 per-
soner, en ackumulerad minskning med drygt 3 % jamfért med idag?.

Befolkningsprognos Hofors kommun, 2024 - 2035

10 000 0,0%

9000 -0,1%
8 000 -0,1%
7 000 -0,2%
6 000
-0,2%
5000
-0,3%
4000
_0 209
3000 0,3%
2000 -0,4%
1000 l -0,4%
0 -0,5%

2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035

mmm Antal invanare Forandring fran foregaende ar

Figur 7. Befolkningsprognos Hofors kommun, 2024 — 2035. Kdlla: SCB.

7.2. Framtida efterfragan for handel

Efterfragan per capita ar knappt 29 000 kr inkl moms for séllankdpsvaror, varav ca 5 400 kr inkl moms &r byggvaror
och liknande enligt ovan?. Befolkningen vintas minska med knappt 300 personer till &r 2035. Efterfragan pa sillan-
képsvaruhandel och bygghandel kommer darmed ligga relativt stilla under perioden.

Per capita-konsumtion 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2035

Dagligvaror 46 300 46 300 46 300 46 300 46 300 46 300 46 300 46 300

Sallankopsvaror 28900 28900 28 900 28 900 28 900 28 900 28 900 28 900
Varav byggvaror etc 5405 5405 5405 5405 5405 5405 5405 5405

Efterfragan i Hofors

Sallankopsvaror 268 269 268 267 266 265 264 260
Varav byggvaror etc 50 50 50 50 50 50 49 49

Tabell 7. Per capita-konsumtion fér detaljhandel pa riksniva, samt dagens och framtida efterfragan i Hofors. 2024 — 2030 samt
2035. Kr resp Mkr inkl moms i 2024 drs priser. Kélla: KPR, SCB, RSD m fl.

1 Kélla: SCB
2 Kalla: HUI/Konsumtionsprognosgruppen
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7.3. Efterfragan riktad mot Hofors 7:82 mfl

Hofors 7:82 mfl ligger i sodra delarna av Hofors tatort.

Figur 8. Projektets ldge i férhdllande till tétorten.

7.3.1. Byggvaruhandel — lage och efterfragan
Den jarn-/bygghandel som planeras att flytta till laget omsatter idag sannolikt ca 15 Mkr inkl moms (ar 2021 var om-

sattningen for bolaget som sélde verksamheten ca 12,5 Mkr inkl moms). Darutover finns en ytterligare bygghandel,
Karl Hedin, i kommunen samt att det finns verksamheter (ex vis Elon i centrum) som delvis saljer sortimentet enligt
SCBs definition. Den totala omsattningen inom segmentet var ar 2024 ca 50 Mkr inkl moms.

Efterfragan idag speglar den omséattning som finns i kommunen pa byggsidan, sett till den privata konsumtionen. Déar-
till kommer den omsattning som gar direkt till byggbolag och liknande, som inte speglas i den privata efterfragan. For
byggvaror, den del som gar via bygghandeln och inte direkt fran leverantér, innebar detta sannolikt en ytterligare ef-

terfragan pa 20 a 30 Mkr exkl moms, vilket motsvarar en omsattning pa 25 a 35 Mkr inkl moms.

Den nya enheten kommer att bli stérre och mer rationellt utformad an dagens butik, som huvudsakligen ar en jarn-
handel, och skall bl a ha mer forséaljning av virke och liknande.

Den totala tomtytan som enligt detaljplaneférslaget ar mojligt for byggnation dr ca 6 500 kvm, och enligt det forslag
som exploatéren lamnat in skall tva mojliga byggnadskroppar pa ca 1 000 kvm vardera kunna uppféras och en mindre
byggnad pa nagot hundratal kvadratmeter.
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Sjalva byggvarumarknaden &r sannolikt knappt 2 000 kvm byggvarumarknad inkl bradgard. Denna skall for en rimlig
I6nsamhet omsatta mellan 15 000 och 20 000 kr per kvm och ar inkl moms. Detta inkluderar bradgarden, och skulle i
sa fall innebdra en arsomsattning pa mellan 30 och 40 Mkr inkl moms. Den flyttade enheten omsétter idag ca 15 Mkr,
vilket skulle innebdara att den nya enheten skulle behdéva omsatta mellan 15 och 25 Mkr mer dn dagens butik.

Hela den privata efterfragan i Hofors kommun ar idag ca 50 Mkr bygghandel och liknande per ar inkl moms, vilket be-
tyder att vi idag har balans och denna tillkommande omséttning antingen kommer fran befintliga verksamheter i kom-
munen, som ett okat inflode fran omgivande orter eller fran 6kade inkdp fran byggaktorer.

7.3.2. Byggvaruhandel - bilplatsbehov och trafikalstring
En byggvaruhandel kraver mellan 15 och 20 bilplatser per 1000 kvm handelsyta, vilket summerar till 30 till 40 bilplat-

ser for denna enhet. Dartill utrymme for drive in pa bradgarden. Under maxtimmen omsatts dessa bilplatser som mest
tva ganger per timme, d v s vi har mellan 60 och 80 bilar i vardera riktning under maxtimmen. Totalt, over dygnet, ar
trafikalstringen mellan 150 och 200 bilar i vardera riktning for ett medeldygn. Detta trafikflode boér inte stélla till pro-
blem i den omgivande infrastrukturen.

7.4. Konkurrens i omgivande kommuner
De tva ndrmast beldgna kommunerna, Sandviken och Falun, har idag en handel med byggvaror och liknande som ar

mindre @n den lokalt efterfragade i Sandviken (ca 135 Mkr eller 3 500 kr per capita) och storre dn den lokalt efterfra-
gade i Falun (ca 455 Mkr eller ca 7 500 kr per capita). | Sandviken beror detta sannolikt pa narheten till Gavle och det
stora utbud som finns déar. De flesta storre enheterna (Karl Hedin, C24, XL Bygg med flera) ligger inte pa vdgen mot
Hofors fran vare sig Falun eller Sandviken. | Storvik, som ligger pa vagen mot Sandviken, finns ingen bygghandel idag.
Storvik har ett for litet befolkningsunderlag for en egen bygghandel, men kan kanske i stérre utstrackning @n idag
lockas till en rationell bygghandel i Hofors.

Bjursas Svardsjo
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‘ . Valbo
Sandviken ’
.‘,' - O
‘nby Storvik (4]
qf ED
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varnsveden
Domnarvet

Borldnge’

Torséng

Angshwitesy
Stora Tuna Léangshyttal

Figur 9. Stérre bygghandelsenheter i Falun, Sandviken och Hofors.

7.5. Effekter pa centrum och o6vrig handel i kommunen av etablering i Hofors
7:82 m fl
Om bygghandeln i Hofors 7:82 m fl skall omsatta mellan 30 och 40 Mkr, betyder detta att mellan 15 och 25 Mkr i ars-

omsattning maste tillféras. Detta motsvarar mellan 30 och 50 % av dagens omsattning i det aktuella segmentet i Ho-
fors idag, eftersom vi omsatter ca 50 Mkr inkl moms per ar och marknaden ar i balans.

Detta innebar att den tillkommande butiken kommer att hdmta en betydande del av sin omsattning fran andra en-
heter i kommunen, samt genom ett 6kat infléde av handel fran andra orter. RSDs sammantagna bedémning &r att den
tilkommande bygghandeln kommer att omsétta i den nedre delen av intervallet enligt ovan, d v s ca 30 Mkr inkl
moms arligen, och hdmta denna omsattning dels fran den egna flyttade butiken dels, till en mindre del, nagon miljon
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kronor, fran 6vrig bygghandel i Hofors, och resterande dryga 10 Mkr inkl moms i arsomsattning fran liknande enheter i
Falun, Sandviken och andra narbeldgna kommuner. Dartill omsattning genererad av byggbolag, som inte gar under
privat konsumtion.

Vi kan dessvarre inte rdkna med nagon betydande efterfragedkning, vare sig beroende pa befolkningsdkning eller per
capita-konsumtionsokning.

Effekterna pa centrum blir mycket sma, sannolikt férsumbara, om den tillkommande handeln begransas till skrym-
mande varor och framfor allt byggvaror.

7.6. Kommentar om dagligvaruhandel/livsmedel
Om ytan i stallet blir dagligvaror eller framférallt livsmedel kommer man med rimliga yteffektivitetstal omsatta ca 150

Mkr inkl moms pa 2 000 kvm for I6nsamhet. Detta motsvarar nastan halften av dagens dagligvaruomsattning i kom-
munen, och skulle i sa fall innebara att flera av dagens enheter tappar betydligt i omsattning och att minst en kan
komma att hotas av stdngning. Detta vore oldmpligt for centrum, som ar starkt beroende av dagligvaruhandeln. Dartill
skulle trafikalstringen bli storre, bade lokalt och i hela kommunen, eftersom de centrumnara enheterna som kan
komma att hotas har en storre andel kunder som kommer med alternativa fardmedel én vad en enhet i denna typ av
lage kan ha.

Det ar darfor viktigt att planen utformas sa att en livsmedelsenhet i storsta méjliga man kan undvikas.
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