AFFARSFORADLING AB

OBEROENDE KONSULTER SOM ARBETAR MED
ETABLERING OCH PROFILERING AV FASTIGHETER INOM
DETALJHANDEL, KONTOR OCH HOTELL.

STRATEGI FOR KOMMERSIELL UTVECKLING AV INRE
HAMNOMRADET, ORNSKOLDSVIK

Ornskoldsviks visionsgrupp “Virldsklass 2015 har genom satsningsomra-
det "Mera Stad” ldmnat ett uppdrag till AffarsFordadling AB att utarbeta en
kommersiell strategi for utvecklingen av Inre hamnomradet i Ornskoldsvik.

Med Inre hamnomradet avses den mark som &r beldgen lings Jarnvigsgatan
fran Arken till Resecentrum. Resecentrum kommer att etableras i anslutning

till jarnvédgen under 2010.

Med begreppet strategi avses att beskriva vilka verksamheter som fran kom-
mersiell synpunkt dr limpliga att etablera i omradet samt motiv for detta.

Detaljhandel

De centrala delarna av Ornskoldsvik har sedan borjan av 2000-talet genom-
gatt en kraftfull detaljhandelsutveckling. Lings Storgatan har tre gallerior
tillkommit/fornyats, Oskargallerian och Port 9 vid Storgatans norra dnde
och Magasinet vid Stora Torget.

Galleriorna har stédrkt Storgatans attraktionskraft som etableringslidge for
detaljhandel, men ocksi medfort att dvriga gator i centrala Ornskoldsvik
utvecklats till svagare lagen for detaljhandel 4n tidigare. Detta géller t ex
Nygatan.

Detaljhandelsforetag som ir intresserade av att etablera i Ornskoldsvik
kommer att soka ldgen i nagon av galleriorna pa Storgatan eller i andra fas-
tigheter beldgna pa Storgatan mellan E4:an och Stora Torget.

Detaljhandel av mer skrymmande karaktér eller stormarknader av lagpriska-
raktdar kommer att soka etableringsldgen utanfor centrum, foretridesvis
norrut ndra E4:an dir nddvindig och god biltillgianglighet kan erbjudas.

Sammantaget innebér detta att stadskidrnans detaljhandel huvudsakligen
koncentrerats till ett enda strak, Storgatan. Forutséttningarna for att kunna
etablera detaljhandel pa andra gator 4r marginaliserade. Detta giller dven
Jarnviagsgatan. Etablering av kommersiellt fungerande detaljhandel pa Jarn-
vigsgatan saknar helt kommersiella forutsédttningar.
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Arken - Resecentrum

Inre hamnomradet far genom etablering av Resecentrum tva tydliga poler.

Den ena polen utgors av Arken och de intilliggande byggnader dédr Univer-
sitetet har sina lokaler. Karakteristiskt for dessa byggnader &r att ett stort
antal minniskor har sin dagliga verksamhet hir. Arken inrymmer manga
smaforetag och mindre konferenslokaler. Universitetets studenter bidrar
ocksa till att ge livaktighet till denna del av Inre hamnomradet.

Den andra polen kommer att utgéras av Resecentrum. Etableringen av Re-
secentrum &r betydelsefull for Inre hamnomradet dérfor att den lokala och
regionala busstrafiken kommer att ha sin knutpunkt hir. Detta faktum &r
lika viktigt som Botniabanans tillkomst. De som reser med buss och ska till
Storgatan i shoppingsyfte kommer att ga igenom omradet ldngs Jarnvigsga-
tan och Torggatan upp mot Stora Torget och Storgatan.

Vi har i var utredning om Resecentrum redovisat vilka verksamheter som
har nytta av nirheten till tag och bussar och dérfor kan vara intresserade av
att etablera kontor i Resecentrum. Det finns i huvudsak tva kategorier:

Den ena kategorin ér foretag som har anstillda som reser ofta, antingen for
att de dagligen pendlar mellan bostad och arbete eller ofta reser till andra
orter for uppdrag i tjinsten.

Den andra kategorin &r foretag som har kunder som reser med buss eller tag
for att besoka verksamheten. Ett tydligt exempel pa detta dr s k smaskalig
sjukvard eller friskvard, t ex ldkare, tandlikare och naprapater.

Nir det géller omfattningen av kontorslokaler 1 Resecentrum kan det for den
hér typen av verksamheter maximalt rora sig om 2 000-3 000 kvm, Efterfra-
geutrymme finns inte for att exploatera 6vrig mark i Inre hamnomradet for
kontorsdndamal.

Slutsatsen sa hér langt &r att varken detaljhandel eller kontor dr mojligt att
etablera i Inre hamnomradet.



Hotell — konserthus

Idag finns planer pa att etablera ett hotell i ett annat vattennira lidge i Orn-
skoldsvik. Detta dr ur ett strategiskt perspektiv olyckligt. Inre hamnomradet
dr av flera skil en avsevirt bittre etableringsplats sett ur en hotelloperators
synvinkel. Det dr mycket nira till Resecentrum och de potentiella hotellgis-
ter som kommer med tag eller med buss fran flyget. Den omedelbara nirhe-
ten till foretagen 1 Arken och till Universitetet dr ytterligare en fordel. For
bilburna hotellgister ir ett hotell i Inre hamnomradet vil synligt fran E4:an
och enkelt att na.

En hotelletablering i Inre hamnomradet gagnar kommunens ambitioner att
skapa ett kajstrak. Hotellet kommer att ha en restaurang — det krdvs mini-
mum en frukostmatsal dven for ett rumshotell — som kommer néra en mark-
nad framférallt f6r luncher dagtid men @ven nar en publik kvillstid.

Vi har studerat forslaget till konserthus i Ornskoldsvik. Detta ska enligt £6-
religgande planer placeras pa hamnomradets sodra sida, pda Gamla Stations-
omradet strax soder om Resecentrum. Vi antar att kommunens avsikt 4r att
forsoka forverkliga konserthuset.

Var uppfattning dr att konserthuset bor placeras i Inre hamnomradet, gdrna
synligt frin sodra infarten till Ornskoldsviks centrum. Konserthuset behéller
sin ndrhet till Resecentrum, samtidigt som ytterligare synergier uppnas. Om
konserthuset placeras i nédra anslutning till hotellet kan konserthusets lokaler
anvindas for konferensdndamal. Nérheten till hotellet ger dven fordelar nir
det gidller marknadsforing av konserthusets arrangemang till besokare fran
andra orter.

Vi kénner vil till att planerna pa hotelletablering pa annan plats &n i Inre
hamnomradet dr relativt langt framskridna. Det &r ur Inre hamnomradets
perspektiv delvis negativt, men vi ir inte frimmande for att Ornskoldsvik
har marknadsmadssigt utrymme for etablering av ytterligare ett hotell.

Universitet — studentbostiader

Vir strategi for utveckling inrymmer #ven ett utokat Universitet i Orn-
skoldsvik. Vi anser att Ornskoldsviks kommun bor identifiera nigon eller
nagra nischomraden inom hogskoleutbildningen som kommunen blir ensam
om 1 Sverige, eller 1 vart fall i norra delen av Sverige.

Ett foredome 1 detta avseende dr Karlskrona kommun som profilerade
kommunen som IT-inriktad och som 1 ett samarbete med Hogskolan dven
lyckades rekrytera ett antal foretag inom IT-omradet till Karlskrona.



Universitetet kan védxa 1 anslutning till sina nuvarande lokaler och i viss ut-
strackning langs Jarnvagsgatan. Framtida studentbostider kan med fordel
byggas pa tomten dir den nuvarande busstationen &r beldgen. Tillsammans
med tillkommande bostdder i Gamla Stationsomradet bidrar detta till ett
levande stadsliv i Inre hamnomradet. Detta forstarker mojligheten att etable-
ra restauranger vid kajstraket i Inre hamnomradet.

Sammanfattning

Vi sammanfattar vart forslag till strategi for Inre hamnomradet pa foljande
satt:

D)

0‘0

Utga fran de starka polerna Arken/Universitetet och Resecentrum

D)

0‘0

Etablera ett hotell.

D)

0‘0

Etablera konserthuset

D)

*

Utveckla Universitetet.

* 0
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