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NIRAS

1. Uppdrag

NIRAS har av Skovde kommun fatt i uppdrag att jamfora fyra handelslagen for dagligvaror i planomrédet for den nya
stadsdelen Skovde Science City i Skdvde, samt vilken effekt en ny etablering har pé befintligt utbud i Skévde tatort.
Uppdraget har genomforts under februari-mars 2022. Projektgruppen hos NIRAS har bestatt av Thomas Hellstrom
och Rickard Johansson. Kontaktperson hos uppdragsgivaren, Skévde kommun, har varit Ingemar Linusson.

Utredningen ska visa nar i tiden (artal) det finns kopkraft nog att béara en dagligvaruyta om 1 500 respektive 3 000 kvm
i omradet. Utdver att utreda de fyra lagena (se gula markeringar i dversiktskartan nedan) ska dven undersokas om
utrymme finns for en mindre etablering i omradet, givet att en storre etablering om 3 000 sker i lage 1. Uppdraget
inkluderar &ven att behandla 6versiktliga konsekvenser for trafikforingen inom omrédet. Utgdngspunkten for samtliga
lagen &r att parkeringen l6ses via intilliggande parkeringshus (réda markeringar i kartan).

Figur X.

4
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Kalla: Skévde kommun.

Lage 1 &r lokaliserat direkt i norr i anslutning till trafikplats Mariesjo, dar aktuellt lage ligger péa fastigheten MARIESIO
10 langs Ostra leden. Mojlig dagligvaruetablering omfattar 3 000 kvm yta. | dagslaget finns en bilhandlare samt en
trafikskola pé platsen.

Lage 2 ar lokaliserat till fastigheten BROMSAREN 1, i korsningen Hjovagen/Bangadrdsgatan. Majlig dagligvaruetablering
omfattar 3 000 kvm yta. | dagslaget finns en drivmedelsstation péa platsen.

Lage 3 ér lokaliserat till norra delen av Bangardsgatan, vid framtida torg/plats i norr. Moéjlig dagligvaruetablering om-
fattar 3 000 kvm yta. | dagslaget finns ett transportféretag pa platsen.

Lage 4 &r lokaliserat centralt i omradet langs Bangardsgatan. Mojlig dagligvaruetablering omfattar 1500 kvm yta. |
dagslaget finns ett grossistforetag for elteknikartiklar vaster om vagen och en elektronikreparator dster om vagen.
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NIRAS

2. Sammanfattning

For att identifiera nar under planperioden det kan finnas potential for etablering av ny dagligvarubutik i Mariesj6 ana-
lyseras tvé scenarion for etablering. Det ena scenariot ar etablering av en mindre dagligvarubutik (s.k. omradesbutik)
med total yta om 1500 kvm. Det andra scenariot ar etableringen av stérre dagligvarubutik (s.k. storbutik) med en total
lokal-yta om 3 000 kvm. Det som skiljer de b&da scenarierna at, utover yta, ar att en storre butik kan locka kunder frén
utan-for omrédet vilket hojer potentialen. En mindre butik vantas huvudsakligen férsérja de boende i omradet, vilket
gor att potentialen blir mindre. Dessutom kan aven de lokalt boende &ka till andra stérre butiker for att storhandla,
vilket sanker potentialen ndgot ytterligare.

Lage 1-3 — Dagligvaruetablering om 3 000 kvm

En potentiell omsattning har bedémts for en etablering i storbutiksformat for vardera av de tre lokaliserade lagena.
Omsattningen har sedan stallts i relation till prognosticerad kopkraft i omradet. Darefter har effekten av en sddan eta-
blering pa 6vrig handel i Skdvde analyserats (utifrén avstdnd, lage och format) som presenteras i form av ett in- eller
utflode av kopkraft till omréddet. Omséattningspotentialen for lage 1-3 om 3 000 kvm vardera bedoms till féljande:

+ En etablering i lage 1, som bedéms vara det mest optimala laget for en dagligvaruetablering enligt ovan kriterier,
vantas kunna omsatta cirka 200 mkr tre till fem ar efter etablering.

« Lage 2 vantas omsatta cirka 30 procent mindre jamfért med lage 1.

+ Lage 3 vantas omsatta cirka 40 procent mindre jamfort med lage 1.

Ovanstdende potential ar beddmd utifrén liknande butiker i motsvarande format och lage, och fungerar som ut-
gangspunkt for mojlig omsattning. En konsekvensanalys har genomforts for vardera av respektive lage 1-3.

» NIRAS beddmer att det for en etablering i lage 1 finns mojlighet att uppna fullgod omsattningsniva redan fran ar
2030, med viss effekt pd befintliga butiker i Skdvde. Effekten pa berdrda butiker beddms till totalt minus 6 procent
i omsattningsvolym mellan ar 2025 och &r 2030 som en folid av etablering av storbutik om 3 000 kvm i lage 1.

* NIRAS beddmer att det for en etablering i lage 2 finns mojlighet att uppna fullgod omsattningsniva frén ar 2035
och framat. | det fall en butik istallet skulle etableras i lage 2 s& skulle den negativa effekten pa befintliga butiker bli
mindre, cirka 4 procent. | detta scenario drabbas tidigare ndmnda stormarknader relativt mindre an jamfért med
de nérliggande butikerna. Samtidigt skulle en etablering i detta lage inte nyttja omradets potential fullt ut.

* NIRAS bedodmer att det for en etablering i lage 3 finns mojlighet att uppné fullgod omséattningsniva fran ca 2040
och framat. | det fall en butik istéllet skulle etableras i lage 3 s& skulle den negativa effekten pa befintliga butiker bli
mindre, cirka 3 procent.

Lage 4 — Dagligvaruetablering om 1 500 kvm

En potentiell omsattning har aven bedoémts for en etablering av omradesbutik i lage 4. Sammanfattningsvis s& bedo-
mer NIRAS att det aven finns mojlighet till etablering av omradesbutik i 1age 4, men att fullgod omsattning kan nas
forst mellan &r 2035-2040. Effekten pé befintliga butiker bedéms bli betydligt mindre kannbar geografiskt jamfort med
en etablering i lage 1-3.

Ytterligare etablering i lage 4 om etablering i lage 1 sker

| ett scenario dar etableringen av en butik om 3 000 kvm i lage 1 har skett s& kan det i vissa fall finnas forutsattningar
som medger ytterligare etableringar i omradet eller dess omnejd t.ex. i form av en narbutik. | detta scenario utgar NI-
RAS analys frén att en dagligvarubutik har etablerats i lage 1frdn och med ar 2030, och att forutsattningarna for eta-
blering av mindre narbutik om 1 000 kvm i lage 4 darfor behdver utredas. Sammanfattningsvis drar NIRAS slutsatsen
att varken en omradesbutik eller en narbutik skulle ha mojlighet att uppnéd barighet i lage 4 under perioden i det fall
att en storbutik redan har etablerats i lage 1.
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Generella slutsatser

De faktorer som véger positivt for lage 1 samt lage 2 (bada 3 000 kvm) ar sarskilt att de boende i Mariesjo far en stor
butik inom gangavstand som har majlighet att konkurrera med laga priser och brett sortiment. Detta ar sarskilt viktigt
for studenter med ofta ldga inkomster som ar priskansliga och saknar tillgang till bil. En ytterligare fordel med lage 1
samt lage 2 &r att en etablering beddms innebéra ett betydligt mindre utfléde av kdpkraft ur stadsdelen, vilket dessu-
tom innebér ett minskat behov av bilresor till storbutiker/stormarknader i andra delar av staden och dérmed till lagre
miljopaverkan. Trafikflodet i 1age 1 skulle aven avlastas i anslutning till évriga storbutiker/stormarknader. Fragetecken
vacks daremot éver om markytan &r tillracklig i lage 2 for en butiksbyggnad om 3 000 kvm. En nackdel kan vara att en
etablering i lage 1 och lage 2 bedoms fa relativt storre effekt pa befintliga butiker, om an hanterbar sddan. Ytterligare
en nackdel ar att den planerade torgmiljon i lage 4 kan behdva anpassas efter efterfrdgan och inte blir lika omfat-
tande om en etablering sker i lage 1.

For en etablering i lage 4 (1 500 kvm) skulle den storsta fordelen vara att centrumbildningen stéarks fér den planerade

torgmiljon. Samtidigt skulle 1age 4 innebara en betydligt mindre butik tack vare att de boende skulle sdka sig till andra
storre butiker i hdgre utstrackning. Darmed skulle ett nybyggt omrdde hamna i en position dér en stor del av kdpkraf-
ten skulle ga till andra delar av staden. En etablering i lage 4 skulle dock innebéra en lagre effekt pa befintliga butiker

dar framst de i naromradet vantas paverkas negativt.

Avslutningsvis konstateras att en ytterligare etablering i ldge 4 om 1 000 kvm (om en etablering i lage 1 har skett) tro-
ligtvis skulle ha stora svarigheter att uppna de volymer och barighet som formatet fordrar. En butik om 3 000 kvm i
lage 1 skulle vara s& dominant att etableringsutrymmet for en butik i lage 4 inom promenadavstand skulle ha svart att
konkurrera. Méjligen kan en servicebutik eller mindre narbutik om 200-400 kvm fungera i lage 4 i skuggan av en stor
etablering i lage 1, men i sa fall i den lagre delen av spannet.

Lage 2B - en alternativ 16sning

En alternativ 16sning som NIRAS ser ar att etablera en ndgot mindre butik i lage 2 (betecknat lage 2B). Detta skulle ha
flera fordelar. Dels skulle en butik i detta lage fungera som ankare i entrén till omradet. Dels skulle butiken ges ett dkat
forsaljningsunderlag genom betydande mangder forbipasserande trafik. Dels skulle den negativa effekten pa 6vriga
butiker i staden bli mindre. Och dels skulle en etablering har innebdra att en centrumbildning kan ske i den hér delen
av Skovde Science City. Avgorande for bildandet av ett stadsdelscentrum i kvarteret ar att utrymme bereds for ovrig
kommersiell service och verksamhet.

Med utgéngspunkt i ytan pa fastigheten Bromsaren 1 om 3 000 kvm beddmer NIRAS att en magjlig totalyta for en om-
rddesbutik i detta lage bor vara cirka 1500 - 2 000 kvm. Genom mojliggdrande av butiksyta i évre delen av spannet
Okar attraktionskraften. En butik i detta format bor omsatta dtminstone 80-120 mkr. Likt 6vriga behandlade lagen 16ses
parkeringen genom intilliggande parkeringshus.

Sammanfattningsvis s& beddmer NIRAS att det finns mojlighet till etablering av omrddesbutik i 1dge 2B, och att fullgod
omsattning kan nas mellan r 2030-2035. Efter en etablering i detta lage och format bor den negativa effekten pa
berérda butiker i staden bli cirka 2 procent i minskad omsattningsvolym tre till fem ar efter etablering.

En aspekt vard att notera ar att etablering (2 000 kvm) i lage 2B forvisso innebar flera férdelar, men att det samtidigt
skulle innebara att sydostra delen av staden fortsatt inte har tillgang till en narliggande butik i storformat. Detta in-
nebar troligtvis att ett betydande utflode av kdpkraft ur Mariesjo kan komma att ske till storbutiker/stormarknader i
norra delarna av staden.
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3. Begrepp och definitioner
Omsdttning: Forsalining inklusive moms, i fasta priser och ar i 2020 ars priser om inte annat anges.

Dagligvaror: Sammanfattande begrepp for all livs- och speciallivsbutiker, service- och jourbutiker, blommor, tobak,
tidningar och kioskvaror samt systembolag och apotek.

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

Restaurang och café: Avser restauranger eller caféer, innefattas €j i begreppet detaljhandel.

Kommersiell service: Vinstdrivande serviceverksamheter sdsom privat vard, frisor, maklare, gym, optiker mm.
Offentlig service: Skattefinansierad verksamhet sdsom skolor och offentlig vard.

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

Kopkraft/Konsumtionsunderlag: Den samlade kopkraften for ett angivet omrade, det vill séga marknadens storlek uti-
fran efterfrdgan. Denna kan inkludera eller exkludera digital képkraft (e-handel) beroende pa situation.
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4. Konsekvensanalys

Konsekvensanalysen tar avstamp i berdkningen av kdpkraftens utveckling pé ca 20 drs sikt, samt méjliga scenarion for
etablering av dagligvaruverksamhet i omrddet (inklusive inriktning och omfattning). | analysen ingdr bedémning av folj-
deffekter pa befintligt utbud av dagligvarubutiker. Som underlag for utredningen har kommunens eget material anvénts
(bland annat planprogrammet for Skovde Science City) samt NIRAS interna kdllor och kunskap.

4.1 Marknadsforutsattningar
| planprogrammet for stadsdelen Mariesjo (godkant i KF 2020-09-28) gar att utlasa féljande om utvecklingsarbetet:

"l den mycket centralt belcigna stadsdelen Mariesjo pdgdr sedan flera dr en kontinuerlig omvandling frén ett omrade for
smdindustri- och verksamheter till kvarter for kontor, utbildning, forsdlining och service mm. Skévde kommun 6nskar ta
ett samlat grepp 6ver omvandlingen, dar malet ar att skapa en levande tdt stadsmilié med egen identitet, nya métes-
platser, friare arkitektur och hogre hus. Ddrtill att stétta Science Park Skovde och hdgskolan med nya lokaler for utbild-
ning och véixande foretag. Mdlsattningen dr att attrahera unga medborgare och féretagare samt stérka nya branschers
ndrvaro och utveckling. Utvecklingsstrategin dr att expandera Skovdes innerstad till Mariesjo och koppla samman grén-
ytor till ett gront strék som ldnkas till Boulognerskogen.”

ldragen l[/jjg) gmt utvecklingsomrade (smal streckad linje) utmarkerat
Bf /

Figur 1: Strukturﬁlan 2040 med rogrg_momrdde (he

o R B .
(B 8 LN )

gt o
it

AT
.

!’5. ": i
£ " a@ Hogskola och teknikpark

%\ @ Blandkvarter med L]

bostader, kontor, service

Hogskola och teknikpark
alternativt blandkvarter

{ i : - N == == Huvud- och matargator
B PN & TR Y S -y —

Kalla: Skévde kommun, Planprogram for Mariesjo
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Planprogrammet innefattar dels programomrédet for de véastra delarna av Mariesjo, med onskat fardigstallande under
kommande tiodrsperiod (heldragen linje i kartan ovan). Planprogrammet innefattar &ven en strukturplan for utveckling
fram till &r 2040 med mojlig fortsatt utveckling norrut och dsterut (streckad linje i kartan ovan). En ny stadshuvudgata
amnas binda samman Hjovagen i soder med Nolhagavéagen i norr. Stadsdelen Mariesjo amnas pa sd vis knytas nar-
mare samman med Skévde centrum i vast, samt handelsomradet Stallsiken i norr.

Omradet planeras for cirka 3 000-3 500 bostader (175 bostader arligen) och cirka 100 000 kvm verksamhetslokaler

(4 000 kvm arligen) fram till &r 2045. Detta skulle innebéra cirka 6 500 boende med ett snitt om 2,0 boende per bo-
stad respektive cirka 5 000 arbetande. For Skévde kommun som helhet réknas befolkningstillvéxten bli 1,2 procent arli-
gen under planperioden. Utéver detta planeras aven finnas cirka 100 000 kvm verksamhetslokaler i omrédet, med
uppskattningsvis 5 000 arbetande.

| analysen anvands utvecklingsomradet (streckad linje i kartan) som utgangspunkt for primart upptagningsomrade och
ovriga delar av Skovde tatort som sekundart upptagningsomréde.

4.2 Kopkraftens utveckling och majlig tidpunkt for etablering

Képkraften, det vill sdga den summa som den lokala befolkningen vantas spendera pa dagligvaror, satter ramarna for
etableringspotentialen i omradet. Denna bygger pa bland annat inkomstnivder och befolkningstillvaxt. Dagligvaror
innefattar manga typer av varor utdver livsmedel, narmare bestamt alkohol/tobak/blomsterhandel med mera. For
denna analys anvands kopkraft for framst livsmedel men ocksé vissa andra dagligvaror (ej alkohol), da det ar den ty-
pen av karaktar pa dagligvaruverksamhet som amnas etableras. Eftersom befintliga prognoser for kopkraft per capita
stracker sig till &r 2035 har en upprakning gjorts for &ren 2036-2045 utifrdn genomsnittlig arlig tillvaxt fram till ar 2035.

Digital forsaljining av dagligvaror genom e-handel ar en foreteelse som ofta redovisas pé olika satt. Vissa renodlade
aktorer bokfor forsaljningen centralt. Andra, ofta traditionella kedjeaktorer med brett butiksnat, bokfor det ofta pa re-
spektive fysisk butik. Detta kan innefatta bade upphamtning i butik och hemleverans. Aven om kopet genomférs digi-
tal kan séledes forsaljningen tillskrivas den fysiska butiken. Eftersom branschens storsta aktorer ofta harleder forsalj-
ningen till fysiska butiker s8 inkluderas kopkraft dedikerad till e-handel i den totala kopkraften i denna analys.

Utifrén forutsattningarna om ett totalt antal boende om 6 500 invanare i omrédet till &r 2045 (med 175 nya bostader
arligen fr.o.m. 2025) samt prognosticerad arlig tillvaxttakt for kommunen om 1,2 procent ges kopkraftens utveckling i
fasta priser enligt diagrammet nedan.
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Diagram 1: Képkraftens utveckling dagligvaror i Skévde Science City samt Skévde kommun Gr 2021-2045, mkr
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Kalla: KPG, Konsumtionsprognosgruppen. Fasta priser.

Utover kopkraft frdn boende tillkommer aven kopkraft frdn arbetande i omrédet om cirka 15-20 mkr ar 2045. | relation
till kopkraften frdn de boende ar dock potentialen frén arbetande jamférelsevis ndgot mer begransad.

For att identifiera nar under planperioden det kan finnas potential for etablering av ny dagligvarubutik i Mariesjo ana-
lyseras tva scenarion for etablering. Det ena scenariot ar etablering av en mindre dagligvarubutik (s.k. omrédesbutik)
med total yta om 1 500 kvm. Det andra scenariot ar etableringen av stérre dagligvarubutik (s.k. storbutik) med en total
lokalyta om 3 000 kvm. Det som skiljer de bé&da scenarierna &t, utdver yta, ar att en storre butik kan locka kunder fran
utanfor omradet vilket hojer potentialen. En mindre butik vantas huvudsakligen forsorja de boende i omradet, vilket
gor att potentialen blir mindre. Dessutom kan aven de lokalt boende &ka till andra storre butiker for att storhandla,
vilket sanker potentialen ndgot ytterligare.

4.2.1 Dagligvaruetablering om 3 000 kvm totalyta

Sett till kdpkraftens utveckling i omrédet vantas tillrackligt underlag fér en storbutik finnas fran ar 2045, med en tota-
lyta om 3 000 kvm, saljyta om cirka 1800-2100 kvm. Képkraften ar 2045 ar 236 mkr, vilket utgor ett gott underlag for
dagligvaruhandel. P4 grund av butiksformatet och dess attraktionskraft kan stor del av den lokala képkraften tillraknas
till en mojlig storbutik - cirka 60-70 procent enligt NIRAS bedémning. Dock lockar ofta storbutiker aven kunder fran
andra delar av staden utéver ndromradet, vilket gor att potentialen okar. Sdledes kan en etablering troligtvis ske tidi-
gare an ar 2045. Detta behandlas vidare i avsnitt 4.4.1.

4.2.2 Dagligvaruetablering om 1 500 kvm totalyta

Sett till kdpkraftens utveckling i omradet véntas tillrackligt underlag fér en omrédesbutik finnas frén ar 2035 och
framéat, med en totalyta om 1500 kvm, séljyta om cirka 800-1100 kvm. Kopkraften ar 2045 ar 85 mkr, vilket som ut-
géngspunkt innebar ett gott underlag for dagligvaruhandel. Samtidigt bedémer inte NIRAS att en butik i denna storlek
kunna ta tillvara pa all kopkraft i omradet, utan snarare cirka 35-40 procent av kopkraften. En etablering skulle dock
aven locka viss kopkraft fran narliggande Ostermalm. Se vidare i avsnitt 4.4.2.

4.3 Jamforelse av de fyra lagena

De fyra identifierade lagena ligger alla inom sydostra delen av utvecklingsomradet. Eftersom samtliga lagen ligger
inom en radie av fem minuters promenadvag, ar de kdpkraftsmassiga férutsattningarna frén sjalva stadsdelen relativt
lika varandra ur ett marknadsperspektiv. Istallet ar trafikméassiga och ytmassiga forutsattningar tillsammans med
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omradets bebyggelsestruktur mer avgérande for vilket 1age som kan bedémas vara optimalt for etablering, samt vil-
ken paverkan en etablering kan f& pa befintligt utbud.

Figur 2: Over'b[[ck fyra lagen for etablering i Mariesjo

3 &y, y & h\

Kalla: Skévde kommun

4.3.1 Lage 1-3 - Dagligvaruetablering om 3 000 kvm

Samtliga lagen 1-3 kan innebéara en yta om 3 000 kvm for dagligvaruhandel. P& grund av dess relativa narhet till
varandra ar férutsattningarna for forsaljningsunderlag fran stadsdelen relativt snarlika for alla tre lagen. Séledes ar den
lokala kopkraften inte den faktor som paverkar mest, utan framst andra lagesrelaterade aspekter vilka behandlas ne-
dan.

Forsaljningsmassigt ar lage 1 mest fordelaktigt ur ett marknadsperspektiv. Genom etablering i direkt anslutning till vag
26/Ostra leden och trafikplats Mariesj¢ ges majlighet att attrahera och ta tillvara pa forbipasserande norr och soderi-
fran. Angivna data for vardagsmedeldygnstrafik langs Ostra leden om 20 500 innebar ett gott underlag fér att synlig-
gora butiken samt ¢kad attraktivitet av férbipasserande till kunder. Aven om laget inte ar i direkt anslutning till omra-
dets bostader sé ar laget anda sé pass narliggande att kunder kan ta sig till butiken genom en kort promenad eller
cykeltur. En annan aspekt kan vara att butiken inte upplevs vara sammankopplad med bostadsomradet.

Likasa lage 2 ar ett bra lage sett till potentialen frén férbipasserande trafikvolymer langs Hjovagen om 16 500, om an
inte battre an lage 1. Dessutom innebér lage 2 en lokalisering med direkt koppling till den tilltankta stadshuvudgatan
Bangardsgatan och dess kollektivtrafikstrdk samt gdng-/cykelvag. Genom etablering i detta lage starks kopplingen till
omradet i ovrigt. Samtidigt vacks vissa fragetecken. Dels kring méjligheterna att etablera en butiksbyggnad om 3 000
kvm i laget, och dels kan det finnas utmaningar i trafikféringen sett till omfattande trafik langs framtida stadshuvud-
gata och Hjovagen.

Lage 3 ar forvisso centralt belaget sett till Mariesjo-omradet som helhet, men saknar de férdelar lage 1 och lage 2 har
ur trafiksynpunkt. Aven om laget medfor trafikmangder sé& saknar det den naturliga kopplingen till vag 26 och/eller
Hjovagen som underlattar for kunder att snabbt rora sig till/frdn andra delar av staden och kommunen. Laget &r av
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den anledningen mer lampat for en omradesbutik. Eftersom omrddets norra del planeras for verksamheter och han-
del med skrymmande varor och sdledes inte bostader, s& finns dock inga naturliga narhetsfordelar med att lagga en
butik i ett sédant lage.

Sammantaget kan sagas att lage 2 kan vara lampligt for dagligvarubutik, men méjligen med nédgot mindre yta an
3 000 kvm. Genom etablering i lage 1 kan Mariesjéborna, och &ven évriga boende i syddstra delen av staden, ges till-
géng till en stark lokal dagligvarubutik som har potential att locka kdpkraft frén ett storre omland.

4.3.2 Lage 4 - Dagligvaruetablering om 1 500 kvm

Detta lage skulle framst tillse att butiken forsérjer det direkta naromrédet Mariesjo. Laget har dock flera fordelar. Den
storsta fordelen med laget ar att det kan bidra till att forstarka karaktaren av ett omradescentrum. En annan fordel ar
dess lage mitt i kollektivtrafikstrdket langs Bangardsgatan. En etablering i lage 4 stéller inte heller nodvandigtvis
samma krav pa tillgang till parkeringsplatser likt lage 1-3 skulle géra. Baksidan ar att en etablering i detta lage troligtvis
inte skulle ge samma majlighet att ta tillvara pa all den kopkraft som prognosticeras pa langre sikt och séledes inte
komma upp i optimal omsattningsniva.

4.4 Paverkan pa befintligt utbud

Paverkan p& 6vrig handel i Skovde skiljer sig &t beroende pa vilket butiksformat som etableras. Darfor analyseras ef-
fekterna for lagena enskilt, dar lage 1-3 behandlar effekterna av en storbutiksetablering om 3 000 kvm och lage 4 be-
handlar effekterna av en omradesbutik om 1 500 kvm. Utgdngsar (etableringsar) satts till &r 2025 och uppféljningsar till
ar 2030, 2035 respektive ar 2045. Effekten av en etablering sker gradvis under tre-fem ars tid efterdt, vilket represen-
teras av ar 2030. Darefter beddms vidare potential genom ar 2030 samt dr 2045 i takt med att omradet byggs ut och
ytterligare invénare flyttar in. Artalet for etablering &r satt for att majliggdra jamférelser av Iagena dven om de en-
skilda lagena har olika forutsattningar i tid for etablering.

4.4.1 Lage 1-3 — Dagligvaruetablering om 3 000 kvm

En potentiell omsattning har bedémits fér en etablering i storbutiksformat for vardera av de tre lokaliserade lagena.
Omsattningen har sedan stallts i relation till prognosticerad kopkraft i omrddet. Darefter har effekten av en sddan eta-
blering pa 6vrig handel i Skdvde analyserats (utifrén avstand, lage och format) som presenteras i form av ett in- eller
utflode av kopkraft till omréddet. Omséattningspotentialen for lage 1-3 om 3 000 kvm vardera bedom:s till féljande:

* En etablering i lage 1, som beddms vara det mest optimala laget fér en dagligvaruetablering enligt ovan kriterier,
vantas kunna omsatta cirka 200 mkr tre till fem ar efter etablering.

« Lage 2 vantas omsatta cirka 30 procent mindre jamfort med lage 1.

+ Lage 3 vantas omsatta cirka 40 procent mindre jamfort med lage 1.

Ovanstdende potential ar bedémd utifrén liknande butiker i motsvarande format och lage, och fungerar som ut-
gangspunkt for mojlig omséattning. En konsekvensanalys har genomforts for vardera av respektive lage 1-3, enligt
nedan.

Tabell 1: Effekt av etablering om 3 000 kvm dr 2025, ldge 1
Ar2030  Ar2035  Ar2045

Kopkraft Mariesjo 46 85 165
Kopkraft in-/utflode 131 134 141
Mojlig omsattning 177 219 >250

NIRAS beddmer att det for en etablering i lage 1 finns mgjlighet att uppna fullgod omséattningsniva redan fran ar
2030, med viss effekt pa befintliga butiker i Skévde. Effekten pa berdrda butiker beddms till totalt minus 6 procent i
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omséattningsvolym mellan &r 2025 och &r 2030 som en foljd av etablering av storbutik om 3 000 kvm i lage 1. Under
efterfoljande tiodrsperiod vantas dock den negativa effekten avta.

+ Eftersom lika slar mot lika i hog utstrackning sa &r det dels stormarknader sdsom Willys, Stora Coop och Ica Maxi i
norra delen av Skévde som tappar en del omsattning initialt, mellan 5-10 procent.

- Utover det vantas &ven narliggande butiker Coop Ostermalm och livsmedelsbutiken Top Livs tappa procentuellt
mer pa grund av narheten till omradet och lage 1. Effekten pa dessa butiker beraknas till 15-20 procent i volym-
minskning de forsta aren.

« For citybutiken Hemkop vantas effekten bli ndgot mildare med en minskning om cirka 10 procent, som sedan &ter-
hamtas delvis under efterféljande ar.

Tabell 2: Effekt av etablering om 3 000 kvm dr 2025, lage 2
Ar2030  Ar2035  Ar2045

Kopkraft Mariesjo 46 85 165
Kopkraft in-/utflode 95 97 102
Mojlig omsattning 140 182 >200

NIRAS beddmer att det fér en etablering i lage 2 finns méjlighet att uppna fullgod omsattningsniva fran &r 2035 och
framat. | det fall en butik istallet skulle etableras i lage 2 sa skulle den negativa effekten pa befintliga butiker bli mindre,
cirka 4 procent. | detta scenario drabbas tidigare ndmnda stormarknader relativt mindre an jamfort med de narlig-
gande butikerna. Samtidigt skulle en etablering i detta lage inte nyttja omrédets potential fullt ut.

« De narliggande butiker Coop Ostermalm och livsmedelsbutiken Top Livs med etniskt sortiment tappa procentuellt
mer pé grund av narheten till omradet och lage 2. Effekten p& dessa butiker beraknas till ca 10-15 procent i volym-
minskning de forsta dren.

« For citybutiken Hemkop vantas effekten bli ndgot mildare med en minskning om cirka 7 procent, som sedan ater-
hamtas delvis under efterfoljande ar.

Tabell 3: Effekt av etablering om 3 000 kvm dr 2025, ldge 3
Ar2030  Ar2035  Ar2045

Koépkraft Mariesjo 46 85 165
Kopkraft in-/utfléde 80 82 86
Mojlig omsattning 126 167  Cirka 200

NIRAS beddmer att det for en etablering i lage 3 finns mgjlighet att uppna fullgod omséattningsniva fran ca 2040 och
framat. | det fall en butik istallet skulle etableras i lage 3 sa skulle den negativa effekten pa befintliga butiker bli mindre,
cirka 3 procent. | detta scenario drabbas tidigare ndmnda stormarknader relativt mindre an jamfort med de narlig-
gande butikerna. Samtidigt skulle en etablering i detta Iage troligtvis inte nyttja omradets potential fullt ut sett till ett
samre lage. Mojlig omsattning ar 2045 skulle darfor troligtvis bli lagre.

« De narliggande butiker Coop Ostermalm och livsmedelsbutiken Top Livs med etniskt sortiment tappa procentuellt
mer pd grund av narheten till omradet och lage 1 och 2. Effekten pa dessa butiker beraknas till ca 10 procent i vo-
lymminskning de forsta ren.

« For citybutiken Hemkdp vantas effekten bli ndgot mildare med en minskning om cirka 6 procent, som sedan &ter-
hamtas delvis under efterféljande ar.

Sammantaget pavisas att en adekvat omsattningsniva kan uppnas i samtliga tre lagen runt ar 2035-2040. Aven om
etableringsutrymmet for en storbutik med full omsattning ar tillrackligt forst framat &r 2030, innebar en ny etablering
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att kopkraft kommer lockas frén 6vriga omradden i staden, vilket kommer fungera som underlag under butikens forsta
femarsperiod fram till dess att fler bostader byggts fardigt i omradet och képkraften frén de i omradet boende har
tillkommit.

Séledes ar en etablering fore &r 2030 ett gadngbart scenario om an att omséattningen vantas bli ndgot lagre under
denna period. Om en etablering sker i lage 1 har denna méjlighet att uppné en fullgod omsattningsniva tidigare an
motsvarandevis for lage 2 och lage 3. Dessutom skulle en etablering i ldge 1 innebéra att Skévdeborna ges en lokali-
sering som i dagslaget saknas. Avsaknaden av en storre dagligvarubutik i hela stadsdelen Mariesjo och syddstra
Skovde innebar att manga i omrédet tar bilen langre strackor an nédvandigt, vilket aven ar negativt ur ett halloarhets-
perspektiv.

4.4.2 Lage 4 - Dagligvaruetablering om 1 500 kvm

En potentiell omsattning har aven bedémts for en etablering av omrddesbutik i lage 4. Omsattningen har sedan stallts
i relation till prognosticerad kopkraft i omrddet. Darefter har effekten av en sddan etablering pé évrig handel i Skévde
analyserats (utifrdn avstand, lage och format) som presenteras i form av ett in- eller utfléde av kdpkraft till Mariesjo.

Tabell 4: Effekt av etablering om 1 500 kvm { lage 4
Ar2030  Ar2035  Ar2045

Kopkraft Mariesjo 26 48 95
Kopkraft in-/utfléde 5 5 6
Mojlig omsattning 31 53 >80

Sammanfattningsvis sa beddmer NIRAS att det dven finns mojlighet till etablering av omradesbutik i lage 4, men att
fullgod omsattning kan nas forst mellan ar 2035-2040. Effekten pa befintliga butiker bedéms bli betydligt mindre
kannbar geografiskt jamfoért med en etablering i lage 1-3. De fétal narliggande butiker som skulle paverkas (Coop Os-
termalm och Top Livs) skulle & andra sidan paverkas negativt med ett tapp om drygt 5 procent mellan r 2025 och
2030. Samtidigt ar inte underlaget for en omradesbutik med full omsattning tillrackligt stort forran efter &r 2030. Detta
scenario skulle troligtvis aven innebara tydligast utfléde av lokal kopkraft ur omrédet, framst till stormarknaderna i
norr.

4.5 Potential for mindre etablering i lage 4 (utover etablering i lage 1)

| ett scenario dar etableringen av en butik om 3 000 kvm i lage 1 har skett sa kan det i vissa fall finnas forutsattningar

som medger ytterligare etableringar i omradet eller dess omnejd t.ex. i form av en narbutik. | detta scenario utgar NI-
RAS analys fran att en dagligvarubutik har etablerats i lage 1 frdn och med &r 2030, och att forutsattningarna for eta-

blering av mindre narbutik om 1000 kvm i lage 4 darfor behover utredas.

| dversiktskartan nedan har lage 1 markerats genom vit punkt samt tillhérande buffertzon om 500 meter i radie. Lage
4 har markerats med liten vit punkt for att indikera lokalisering i relation till lage 1. Granser for utvecklingsomradet har
markerats med rod linje.
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Figur 3: Buffertzon 500 meter radie fran lage 1 (gron cirkel).

Kalla: NIRAS

Berakningen i avsnitt 3.2 samt 3.4.1 visade pé att kopkraften fortsatter att vaxa i omrédet i takt med att fler bostader
fardigstalls fram till &r 2045. Detta gav ett potentiellt etableringsutrymme om 65 mkr r 2030, 121 mkr &r 2035 samt
236 mkr &r 2045. Vid férsta anblick ter det sig darmed som att potentialen for ytterligare etablering &r god béade pé
kort och l&ng sikt..

NIRAS beddmning &r dock att befintlig etablering i lage 1 kommer vara s& pass dominerande i omradet att denna
kommer ta betydande delar av 6kad kopkraft. Vid en etablering i lage 1 skulle en ny storbutik kunna ta upp till 70 pro-
cent av omrédets kopkraft. Sdledes skulle enbart ca 30 procent terstd till dvriga butiker och format i kommunen, dar
merparten lar ga till andra storbutiker/stormarknader i staden. NIRAS beraknar &r att en butik i Iage 4 kan ta cirka 10-
15 procent av total kdpkraft. Med en storbutik inom ett promenadavstand om cirka fem minuter innebar det att po-
tentialen for ytterligare etablering hdmmas kraftigt for en narbutik. Mojligen kan det finnas potential fér en servicebu-
tik som t.ex. Tempo eller mindre narbutik (ca 200-400 kvm) i lage 4 med tillhérande paketutldmning och férséljning av
kioskvaror samt enklare fardiga matratter. Aven om potentialen for etablering av mindre narbutik bedéms finnas
framat &r 2045 s vacks frégetecken kring om négon aktér kommer vilja ga in med en stor yta uppét 1 000 kvm. Det
kan vara sa att ndgon aktor kan tankas vilia ga in med en etablering uppéat 500 kvm om hyresnivan ar bra. Men 6ver-
lag &r laget utmanande for en narbutik nar en ny storbutik redan har etablerats blott tva kvarter bort.
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Ett alternativ scenario hade kunnat vara att etablera en servicebutik langre norrut i omradet, i anslutning till Hasslums-
vagen och norrut. Samtidigt vacks funderingar kring om det befolkningsmassiga underlaget i de centrala/norra de-
larna av utvecklingsomrédet ar tillrackliga for att bara en s&dan butik. Viss efterfrdgan finns dock fr&n nuvarande och
framtida arbetande i omradet, denna ar dock begransad i relation till de dagliga behoven hos boende. Det &r aven
avlagset fran lage 4 som har pekats ut som mgjligt torglage i omradet. Ett annat alternativ hade varit att etablera en
servicebutik i planomrédets vastra del.

Sammanfattningsvis drar NIRAS slutsatsen att varken en omradesbutik eller en narbutik skulle ha méjlighet att uppna
barighet i lage 4 under perioden i det fall att en storbutik redan har etablerats i lage 1. Overlag &r attraktionskraften
hos en storbutik som kan ha ett konkurrensmaéssiga priser och stort sortiment for stor for att direkt narliggande butiker
ska kunna uppnéa onskad barighet i omréadet. Teoretiskt kan en liten narbutik i lage 4 klara sig men frdgan ar om na-
gon etablerare ar villig att ta affarsrisken, da kan snarare en servicebutik bli aktuell.

4.6 Overgripande konsekvenser for trafikforingen
NIRAS har aven raknat pd vilka effekter en etablering i respektive lage far pa trafikforingen. Basen fér berékningen ar
dels bedémd omsattningspotential, men ocksd Gvriga avvagningar utifrdn respektive lage.

Tabell 5: Bercknad trafikmdngd av etablering per ldge 1-4, Gr 2035
Ligel Lige2 Lage3 Lage4d

Bilburna kunder per dygn 1200 850 700 200
Besok maxtimme 250 170 140 40
Maxantal besokare per minut under maxtimme, ca 4 3 2 1

NIRAS beddmning &r att en etablering i respektive lage kan innebara:

« Ca 125 bilar ingdende och 125 utgdende under maximal besokstimme i lage 1 runt &r 2035.

« For lage 2 samt lage 3 bedoms trafikmangden bli lagre, runt 70-90 ingdende respektive utgdende under maximal
besokstimme &r 2035. For lage 3 bor antalet ligga i det lagre spannet.

« For lage 4 bedoms trafikmangden bli betydligt lagre, runt 20 ingdende samt 20 utgdende under maximal besdks-
timme &r 2035. Lage 4 innefattar dock ej det (forvisso mindre) behov som kan tankas uppsta i anslutning till det
tillténkta torgomrédet vid lage 4 utifrdn dvriga centrumfunktioner.

5. Generella slutsatser

NIRAS analys visar att valet bor std mellan lagena 1, 2 eller 4 som beddms som prioriterade lagen. Utéver detta konsta-
teras att en ytterligare butik i ldge 4 utbver en etablering ( ldge T har begrdnsad potential.

De faktorer som vager positivt for lage 1 samt lage 2 (bdda 3 000 kvm) &r sarskilt att de boende i Mariesjo far en stor
butik inom gangavstand som har majlighet att konkurrera med laga priser och brett sortiment. Detta ar sarskilt viktigt
for studenter med ofta ldga inkomster som ar priskansliga och saknar tillgang till bil. En ytterligare fordel med lage 1
samt lage 2 &r att en etablering beddms innebara ett betydligt mindre utfléde av kopkraft ur stadsdelen, vilket dessu-
tom innebér ett minskat behov av bilresor till storbutiker/stormarknader i andra delar av staden och darmed till lagre
miljdpaverkan. Trafikflodet i lage 1 skulle &ven avlastas i anslutning till dvriga storbutiker/stormarknader. Fragetecken
vacks daremot dver om markytan ar tillracklig i lage 2 for en butiksbyggnad om 3 000 kvm. En nackdel kan vara att en
etablering i lage 1 och lage 2 beddms fa relativt storre effekt pa befintliga butiker, om &n hanterbar sddan. Ytterligare
en nackdel ar att den planerade torgmiljon i lage 4 kan behdva anpassas efter efterfrdgan och inte blir lika omfat-
tande om en etablering sker i lage 1.
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For lage 4 (1500 kvm) skulle den storsta fordelen vara att centrumbildningen starks for den planerade torgmiljon.
Samtidigt skulle lage 4 innebéra en betydligt mindre butik tack vare att de boende skulle stka sig till andra storre buti-
ker i hogre utstrackning. Darmed skulle ett nybyggt omrdde hamna i en position dar en stor del av kdpkraften skulle
gé till andra delar av staden. En etablering i lage 4 skulle dock innebéra en lagre effekt pa befintliga butiker dar framst
de i ndaromradet vantas paverkas negativt.

Avslutningsvis konstateras att en ytterligare etablering i ldge 4 om 1 000 kvm (om en etablering i lage 1 har skett) tro-
ligtvis skulle ha stora svarigheter att uppna de volymer och barighet som formatet fordrar. En butik om 3 000 kvm i
lage 1 skulle vara sd dominant att etableringsutrymmet for en butik i lage 4 inom promenadavstand skulle ha svart att
konkurrera. Méjligen kan en servicebutik eller mindre narbutik om 200-400 kvm fungera i lage 4 i skuggan av en stor
etablering i lage 1, men i s fall i den lagre delen av spannet.

5.1 Lage 2B - en alternativ 16sning

En alternativ I6sning som NIRAS ser &r att etablera en ndgot mindre butik i lage 2 (betecknat lage 2B). Detta skulle ha
flera fordelar. Dels skulle en butik i detta lage fungera som ankare i entrén till omradet. Dels skulle butiken ges ett 6kat
forsaljningsunderlag genom betydande méangder forbipasserande trafik. Dels skulle den negativa effekten pé évriga
butiker i staden bli mindre. Och dels skulle en etablering har innebara att en centrumbildning kan ske i den har delen
av Skovde Science City. Avgérande for bildandet av ett stadsdelscentrum i kvarteret ar att utrymme bereds for ovrig
kommersiell service och verksamhet.

Med utgangspunkt i ytan pa fastigheten Bromsaren 1T om 3 000 kvm beddmer NIRAS att en mojlig totalyta for en om-
rddesbutik i detta lage bor vara cirka 1500 - 2 000 kvm. Genom mojliggdrande av butiksyta i évre delen av spannet
Okar attraktionskraften. En butik i detta format bér omsatta dtminstone 80-120 mkr. Likt dvriga behandlade lagen I6ses
parkeringen genom intilliggande parkeringshus.

Tabell 6: Effekt av etablering om 2 000 kvm &r 2025, lage 2B
Ar2030  Ar2035 Ar 2045

Koépkraft Mariesjo 26 48 95
Kopkraft in-/utflode 39 39 41
Mojlig omsattning 65 88 >120

Sammanfattningsvis s beddmer NIRAS att det finns majlighet till etablering av omradesbutik i lage 2B, och att fullgod
omsattning kan nas mellan ar 2030-2035. Efter en etablering i detta lage och format bér den negativa effekten pa
berérda butiker i staden bli cirka 2 procent i minskad omsattningsvolym tre till fem ar efter etablering. Framfor allt bu-
tiker i liknande format samt narliggande butiker vantas erfara en minskning i omsattningsvolym.

« Néarliggande butiker Coop Ostermalm och livsmedelsbutiken Top Livs tappar procentuellt mer pa grund av nar-
heten. Effekten pé dessa butiker berdknas till 5-10 procent i volymminskning efter de forsta aren.

« For citybutiken Hemkop vantas effekten bli en minskning om cirka 5 procent, som sedan dterhamtas delvis under
efterfoljande &r.

En aspekt vard att notera ar att etablering (2 000 kvm) i lage 2B forvisso innebar flera fordelar, men att det samtidigt
skulle innebara att sydostra delen av staden fortsatt inte har tillgang till en narliggande butik i storformat. Detta in-
nebér troligtvis att ett betydande utfléde av kdpkraft ur Mariesjé kan komma att ske till storbutiker/stormarknader i
norra delarna av staden.

5.2 Reflektioner om handel i 6vriga omraden av staden
Ur ett héllbarhetsperspektiv kan en foljd av etablering i lage 1 vara att tillgangligheten till en stor butik med hog at-
traktionskraft hojs for de boende i sydostra delen av staden. Stora format driver besdk och volym inom
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dagligvaruhandeln och att etablera i lage 1 beddms ge positiva effekter for tillganglighet och miljopéverkan. Vid eta-
blering av nya bostader i Tradgardsstaden och Stadsskogen i nordostlig riktning enligt gallande versiktsplan' skulle

befintliga storbutiker/stormarknader i norr gynnas pa sikt genom ett storre forsaljningsunderlag. Darmed kan effek-

terna av en etablering i lage 1i Mariesjé dampas genom att dessa butiker fér tillflode av ny képkraft.

Med tanke pé de planer som finns for utveckling av parkeringshuset Vasaporten, dar EHF Holding fatt ett positivt
planbesked under ar 2021 for cirka 100-130 bostader samt hotell, sa skulle effekten pa cityhandeln av en etablering i
lage 1 dampas genom att Hemkodpbutiken i Vasaporten skulle fa ett direkt tillskott av kopkraft av boende.?

For Coop Ostermalm véntas forvisso en effekt av lage 1, men prognosticerad befolkningsékning i omradet dampar.

For fastigheten Glimmern 1 finns planer® pa fortatning genom byggnation av bostader pa del av nuvarande parke-
ringsplats vid befintlig Ica Kvantum. Cirka 200 bostader planeras utdver verksamheter i bottenplan samt parkerings-
déack i ett par nivder. Ett utvecklingsarbete kan majligen innebara att férandringar kan ske i anslutande butiksformat.

Etableringen av Snabbgross (Axfood) i Kv Zinken, Ostra Stallsiken. Snabbgross Club &r férvisso intressant som koncept,
men bor framst tillgodose naringsidkares/restaurangers behov av storkép. Branschglidning sker inom detalj- och par-
tihandel dar fler foretag borjar rikta sig mot bade privatpersoner och féretag/organisationer med varierat resultat.

| anslutning till Coop Extra Vastermalm, Kvarteret Vipan finns ett logistik-/verksamhetsomrdde som medger handel.
Det finns byggratt for ytterligare 4 000 kvm handel. Att det utnyttjas for ndgon typ av handel ar inte omajligt, men
troligen inte dagligvaruhandel i nartid sett till rddande bostadsplanering. Huruvida det &r klokt att sprida ut sallanképs-
handel utanfor idag befintliga handelsomréden sett till e-handelns utveckling ar dock en annan fraga.

Strax 6ster om utpekat lage 11 Mariesj, i ostlig riktning om trafikplatsen, finns fastigheterna Aspelunda 1-2 samt Mink-
farmen 5 (nuvarande Top Livs). Teoretiska byggratter om ca 3800kvm i tre vaningar respektive. ca 2400 kvm i tva va-
ningar. | ett scenario dér en storbutik skulle etableras i lage 1, ar tveksamt om ytterligare dagligvaruhandel kan/bor
tillkomma utodver lage 1samt befintlig Top Livs. Samma sak géller har som for Kvarteret Vipan i stycket ovan; det kan
vara olampligt att sprida sallankdpshandel utanfor befintliga handelsomraden.

! https://www.skovde.se/bygaga-bo/detalj--och-oversiktsplan/oversiktsplan/OP-2025-Utstallningshandling
2 https://skovde se/trafik-infrastruktur/pagaende-projekt/vasaporten
3 https://www.skovde.se/trafik-infrastruktur/pagaende-projekt/glimmern
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