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NIRAS

1. Inledning

1.1 Uppdrag

Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (SBB) &mnar ansdka om andring av detaljplan Salgen i Skara kommun. Plan-
ansokan innebar bland annat byggratt for 2 000 alternativt 4 000 kvm (BTA) handel. Gallande detaljplan medger €
handel.

%)

};"" s sy,

Kalla: Skara kommun

NIRAS har fatt i uppdrag av SBB Skara Stenbocken AB via Scapeous Arkitekter AB att utreda forutsattningarna for till-
kommande dagligvaruhandel p& omradet samt konsekvenser for befintlig handel i centralorten Skévde. Forslag tas
fram for lamplig yta samt format. Aven annan handel 4n dagligvaruhandel behandlas évergripande.

NIRAS beddmer konsekvenserna av etablering av dagligvaruhandel i tva scenarier: dels etablering om 2 000 kvm (sce-
nario 1) och dels etablering av 4 000 kvm (scenario 2). Aven potentialen i féreslagen handelsvolym bedéms. | scenario
1 amnas en handelsetablering placeras i den norddstra delen av omrédet, i anslutning till kommande cirkulationsplats.
| scenario 2 ersatts de planerade bostaderna i den nordvéastra delen av omradet med ytterligare yta for dagligvaru-
handel, vilket sdledes innebar minskar antalet bostader i omradet.
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Strukturplan Sélgen — scenario 1

Odlingslandskapet

Framtida utvackling norr om Brogardsvagen

Kdlla: Scapeous arkitekter AB

1.2 Begrepp och definitioner
Omscdittning: Forsalining inklusive moms &r 2020, i I6pande priser om inget annat anges.

Dagligvaror: Sammanfattande begrepp for allivs- och speciallivsbutiker, service- och jourbutiker, blommor, tobak, tid-
ningar och kioskvaror samt systembolag och apotek.

Sallanképsvaror: Sammanfattande begrepp fér handel inom grupperna bekladnad, fritidsvaror och hemutrustning.
Detaljhandel/Detaljhandelsvaror: Det samlade begreppet for bdde dagligvaror och séllanképsvaror.

Logi samt café/restaurang: Avser logiverksamheter (sdsom hotell, vandrarhem, stugbyar, camping) samt restauranger
eller caféer. Innefattas €] i begreppet detaljhandel.

Kommersiell service: Vinstdrivande serviceverksamheter sdsom privat vard, har-/kroppsvard, maklare, gym, paketut-
l&mning, biluthyrning med mera.

Offentlig service: Skattefinansierad verksamhet sdsom skolor och offentlig vard.

Konsumtion per capita: Det genomsnittliga belopp som en konsument spenderar pa detaljhandelsvaror, café/restau-
rang samt annan kommersiell service.

Kopkraft/Konsumtionsunderlag: Den samlade kopkraften for ett angivet omrade, det vill saga marknadens storlek uti-
fran efterfragan.
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NIRAS

1.3 Disposition

Utredningen genomférs genom att studera marknadens storlek och omfattning av dagligvaruhandel (framst livsme-
del) samt utvecklingen av kopkraft pa sikt. Darefter beddms omsattningspotentialen i respektive scenario, foljt av en
konsekvensanalys for paverkan pd marknaden och dess befintliga verksamheter. Avslutningsvis diskuteras respektive
scenarios lamplighet och konsekvenser i form av slutsatser och allmanna reflektioner.
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NIRAS

2. Marknadsforutsattningar

2.1 Utbud: omfattning och struktur

Dagligvaruhandeln i Skara kommun omsatte 678 miljoner kronor &r 2020". Forsaljningsindex for dagligvaruhandel i
kommunen &r 100. Pandemin under ar 2020-2022 har dock tillfalligt paverkat kundflodena varfor istallet nyckeltal for
&r 2019 anvands (index 95) for att spegla ett normallage. Aktuellt index speglar inga storre infloden eller utfloden av
dagligvaruférsaljning i kommunen.

| Skara centralort finns det tre huvudsakliga handelskluster: Centrum, Vilan samt Munkatorp.

« Centrums verksamhetsstruktur ar inriktat pd handel i form av dagligvaror samt mindre séllankopsvaror sdsom kl&-
der och fritidsartiklar. Dagligvarubutik finns har representerad i form av Ica Kvantum, Willys Hemma samt &ven
Systembolaget i sédra delen av centrum. Dartill finns aven ett utbud av restauranger samt kommersiell service.

« Vid den norra infarten finns handelsomradet Vilan som framst har fokus pé volymhandel, men vars sammansétt-
ning aven karaktariseras av andra verksamheter utéver handel. Dagligvaruaktéren Citygross samt Jula och Jysk ar
de stérre varuhusen pa platsen. Dartill finns aven vagrestaurang i form av McDonalds.

» Vid den sodra infarten ligger omradet Munkatorp med representation i form av dagligvarubutiken Stora Coop
samt sallankopsaktorerna Dollarstore, ELON, och jem & fix med flera. Omrédet karaktariseras av blandad typ av
verksamhet och séledes ej enbart av handel.

| vissa fall &r dessa renodlade handelsomréden, i andra av mer blandad karaktar i form av verksamhetsomraden. Kar-
tan nedan visualiserar dessa omraden dar handel ar rétt och generell verksamhet ar gult. Dagligvarubutiker indikeras
med rod cirkel efter storleksklass. Patankt etableringslage for dagligvaruhandel i detaljplan Salgen markeras medsvart
cirkel.

Verksamhets- och handelsomrdden (inkl. dagligvarubutiker) i Skara
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Kalla: SCB och NIRAS.

" Handelsfakta, 2022
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NIRAS

Utover de dagligvarutbutiker som indikeras i kartan finns aven en narbutik i tatorten Axvall strax dster om Skara.

Forsaliningen inom livsmedelshandeln i kommunen (exklusive trafik-/servicebutiker, systembolag samt butiker med
ovriga dagligvaror) beddms av NIRAS uppgatt till cirka 540 mkr &r 2021. Det &r huvudsakligen City Gross, Ica Kvantum
samt Coop Forum som stér for denna omsattning.

Planforslaget till Gversiktsplan? for Skara kommun anger att nya handelsomraden inte bér tillskapas och att
handelsetableringar i forsta hand bor samlas i befintliga handelsomréden. Undantag bor endast ske i de fall dar
verksamheten har behov som normalt inte kan uppfyllas inom de befintliga handelsomraden eller kan tillskapa lokal
service eller varden.

2.2 Efterfragan: befolkning och bostadsutveckling

Skara kommun hade 18 778 invanare ar 2021. | centralorten bor knappt 12 000 av dessa, vilket motsvarar drygt 60
procent av kommunens befolkning. Kommunens befolkning véantas vaxa med cirka 30C irivanare till &r 2031 enligt
kommunens prognos. Detta innebar en genomsnittlig tillvaxttakt om 0,2 procent per ar.

Befolkningsprognos Skara kommun

Ar 2021 Ar 2026 Ar 2031 Utv. 2021-2031

Antal invénare 18778 18 962 19 093 1,7 %

Kalla: Skara kommun

Vidare planeras for ett antal bostader i de framtida utvecklingsomrdden som anges i kommunens éversiktsplan. Uto-
ver de 300/450 bostader som planeras i strukturplanen for Salgen / Brogarden (B14) ar foljande bostadsomréden sar-
skilt relevanta att studera i sammanhanget:

+ 80-90 bostader i Uddetorp (B1), 80-100 bostéder i Malmsro (B2) samt 20-25 bostéder i Rosendals klungby (B3),
samtliga strax norr om laget i kvarteret Salgen.

« Strax vaster om aktuellt lage i kvarteret Salgen planeras for 60-120 bostader i Karlsberg (B11)

 Okant antal bostader i Brogarden (B15)

Sammanlagt skulle ovanstdende omraden innebara ytterligare 240-335 bostader i naromradet pa langre sikt. Bygg-
nationen av dessa bostader ar dock ej faststalld i tid. Dessa omrdden visualiseras i kartan nedan.

2 Oversiktsplan Skara kommun, https://geoportal.goliska.se/portal/apps/MapSeries/index.html?appid=2f223d8da/dd401a84b8a47d6f2d6a05
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NIRAS

Planerade bostadsomrdden i Skara i anslutning till Salgen / Brogdrden (B14)
|

Kalla: Skara kommun
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Infrastruktur: vagar och trafikfloden

Vag 49 (fd Brogérdsleden) ar ett viktigt pendlingsstrék vasterut och Skaraborgs hogst prioriterade strak for arbets- och
studiependling. Cirka 700 invanare arbetspendlar enbart till Lidképing?. En stor del av den pendlingen sker langs vag
49 vilket genererar en stor mangd trafik och darmed forbipasserande till aktuellt etableringslage. Befintlig statistik Gver
trafikfloden? visar att cirka 5 200 fordon passerade i bada riktningar under ett genomsnittligt dygn (ADT) &r 2021.

3 SCB, &r 2018
4 TFK, Trafikverket
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ANAU002
Anteckning
Föråldrad karta


Trafikfloden Skara tdtort samt aktuellt etableringsldge (svart cirkel)
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Kalla: Trafikverket, TFK

En ny cirkulationsplats® ska byggas av Trafikverket som ansluter Salgen-omradet till vag 49 och darmed dppnar upp

aktuellt etableringslage for bilburna besdkare. Vidare byggs ny soédergdende vag av Skara kommun direkt 6ster om
aktuellt utvecklingsomrade samt cirkulationsplats som ansluter till Malmgatan

> https:

www.skara.se/bygga-bo--miljo/byag-tryag--snygg-bloggen/byagbloggarkivet/2021-08-18-sa-har-tanker-vi-kring-vag-49-vid-skara-f-d-
brogardsleden-.html

Projekt ID: 32402071
Dokument : 36ZDXJCEH3NJ-1490514652-36
Utarbetat av: RICJ Kontrollerat av: TH Godkant av: IDGA

9/13


https://www.skara.se/bygga-bo--miljo/bygg-trygg--snygg-bloggen/byggbloggarkivet/2021-08-18-sa-har-tanker-vi-kring-vag-49-vid-skara-f-d-brogardsleden-.html
https://www.skara.se/bygga-bo--miljo/bygg-trygg--snygg-bloggen/byggbloggarkivet/2021-08-18-sa-har-tanker-vi-kring-vag-49-vid-skara-f-d-brogardsleden-.html

NIRAS

Ny anslutande cirkulationsplats mellan utvecklingsomradet och vag 49
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Kalla: Skara kommun

3. Marknadens utveckling

Kopkraft innebar den summa som den lokala befolkningen forvantas lagga pé dagligvaror. Kopkraften redovisas
inklusive den konsumtion som vantas g via digitala inkdpskanaler. Detta eftersom dagligvarubutiker har goda
forutsattningar att ta tillvara pa den digitala kopkraften genom click-and-collect eller hemleveranser.

NIRAS bedoémer att dagligvaruefterfrdgan (framst livsmedel) per capita 6kar med 0,4 procent arligen i fasta priser till

ar 2034. Ovriga dagligvaror som t.ex. blomster, apoteksvaror, tobaksvaror och alkohol vantas per capita minska med
0,3 procent i fasta priser arligen.

Prognos dver képkraftens utveckling, Skara kommun

Ar 2021 Ar 2026 Ar 2031 Utv. % 2021-2031

Kopkraft dagligvaror, mkr | 569 582

593 4,2 %

Kalla: Skara kommun
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NIRAS

Den totala efterfrdgan i kommunen véntas 6ka med 4,2 procent, eller 24 miljoner kronor, pé 10 &rs sikt. Detta innebar
en arlig tillvaxt om cirka 2 miljoner kronor.

4. Omsattningspotential

NIRAS beddmer att en 2 000 kvm stor dagligvarubutik normalt sett skulle kunna omsatta cirka 70-85 mkr beroende pé
format och inriktning. En omradesbutik i denna storlek kréver dock ett starkt kdpkraftsunderlag, antingen i form av
befintlig befolkning eller tillkommande via nybyggda bostader.

| aktuellt lage i kvarteret Salgen finns i dagslaget ett visst forsaljningsunderlag av boende i direkt narhet till laget samt
delvis strax vasterut. Dartill kan laggas de 450 planerade bostaderna i kvarteret Sélgen. Vidare har laget ett trafikmass-
igt gynnsamt lage for bilburna kunder som aven det bidrar med visst inflode. Sammantaget beddms ett férsaljnings-
underlag om cirka 25-35 miljoner kronor kunna tillgodoraknas en butik i det aktuella laget. Ungefar halften av detta
vantas komma fran det direkta naromrédet och de tillkommande bostaderna i Salgen. Dartill aggs ett mindre infléde
frén vaster, bilburna kunder samt allmant spritt Gver staden. Om &ven planerade bostadsomraden pé langre sikt laggs
till s& hojs potentialen med ytterligare cirka 10 mkr.

Eftersom den potentiellt ndbara omsattningsnivan ar betydligt lagre an vad som vanligtvis fordras for en butik om

2 000 kvm, finns risken att den kritiska massan av kdpkraft ar for [dg och att avsett format darmed ej fungerar pa plat-
sen. Likasd for 4 000 kvm kravs andra forutsattningar for etablering. NIRAS beddmning ar darfér att aven alternativet
1000 kvm bor studeras inom ramen for scenario 1. Detta behandlas vidare i konsekvensanalysen nedan.

5. Konsekvenser for befintlig handel

En ny etablering i kan i vissa fall medféra konsekvenser for befintliga dagligvaruenheter i Skara om marknaden formas
om av att en ny enhet etableras. Samtidigt kan servicenivan hojas for de boende genom att 6ka tillgangligheten till en
dagligvarubutik i aktuell del av staden. Nedan studeras konsekvenserna pé befintlig handel av en etablering i aktuellt
lage.

5.1 Scenario 1: 2 000 kvm dagligvaruhandel

Utgéngspunkten for detta scenario ar att en dagligvarubutik i storleksordningen 1 000 — 2 000 kvm etableras. Omsatt-
ningspotentialen for en butik i aktuellt Iage ar som tidigare konstaterats 25-35 mkr. Utifrén forsiktighetsprincipen an-
vands i denna analys den 6vre delen av spannet vid berakning av paverkan pa befintliga butiker.

Berdknad effekt pd befintlig handel i Skara

Enhet Minskad omsattning i procent
City Gross 2-4%
Ica Kvantum 2-4%
Stora Coop 3-4%
Willys Hemma 0-2%

Projekt ID: 32402071
Dokument : 36ZDXJCEH3NJ-1490514652-36
Utarbetat av: RICJ Kontrollerat av: TH Godkant av: IDGA

11/13


ANAU002
Markering

ANAU002
Markering

ANAU002
Markering

ANAU002
Markering

ANAU002
Markering

ANAU002
Markering


NIRAS

NIRAS bedodmer att effekten pa dagligvaruhandeln skulle bli relativt mild. Ungefar halften av butikens omsattning be-
doéms tas fran befintliga butiker.

En etablering i aktuellt lage skulle sld ganska jamnt mot befintliga butiker. Stora Coop skulle drabbas ndgot mer an
ovriga, tack vare viss konkurrens om néarliggande upptagningsomrade. Det &r dock milda effekter éverlag. Avsakna-
den av direkta konkurrenter i ndromrédet for aktuellt lage gor att ingen butik drabbas sarskilt hart vid en etablering.
Jamforelsevis kan neddragningar och eventuellt &ven utslagning bli aktuellt férst nér det handlar om tvasiffriga minsk-
ningar. En butik klarar oftast omsattningsminskningar runt 5 procent med mindre justeringar.

En betydande del av etableringens omsattning stammar fran tillkommande bostéder i kvarteret Sélgen, varfor en eta-
blering ldampligtvis bor ske forst nar dessa bostader fardigstallts. Laget direkt i anslutning till vag 49 med dess synlighet
ger ett visst tillskott, men potentialen sanks av att det format som bedéms fungera ar narbutik. Darmed bedéms inte
en sadan butik locka l&ngvaga besokare.

Dock kvarstdr bedémningen att potentialen for en butik i det &vre spannet av 1000 — 2 000 kvm skulle ha svart att
uppna barighet da kopkraftsunderlaget ar begransat. Sdledes ar NIRAS beddémning att lamplig omfattning och format
av dagligvarubutik sett till férutsattningarna ar en narbutik pa runt 1000 kvm.

5.2 Scenario 2: 4 000 kvm dagligvaruhandel

Genom etablering av 4 000 kvm forstoras upptagningsomrédet betydligt, till att inkludera storre delen av kommunen.
Konkurrensen inom marknadsomrédet &r for narvarande intensiv. Med bred narvaro i centralorten av dominerande
koncept i form av tva stormarknader, en storbutik samt en narbutik med l&gpriskoncept tas den lokala kdpkraften val
tillvara pa av befintliga butiker i nulaget. Utbudet inom kommunen uppvisar tecken pa att vara mattat vilket ocksa av-
speglas i marknadens utveckling. En mer underetablerad marknad hade méjligen haft storre potential for en etable-
ring i detta format.

Mot bakgrund av marknadens nuvarande struktur samt kdpkraftens forvantade tillvaxt ar NIRAS bedémning att en
dagligvaruetablering pd 4 000 kvm for dagligvaruhandel ej ar gdngbar, aven med hansyn tagen till framtida bostads-
omraden. En etablering i detta format skulle troligtvis ha svart att uppna I6nsamhet pé grund av hérd konkurrens. Li-
kasé befintliga butiker skulle drabbas och svagare aktorer skulle hogst troligt riskera utslagning.

6. Slutsatser

NIRAS analys visar att marknaden samt dess forvantade utveckling medger en etablering upp till 1 000 kvm dagligva-
ruhandel i Sélgen. Skara ar en tuff marknad med flera stora format och aktérer. Det &r ocksa indikativt fér marknadens
konkurrens att inte bara en utan tva renodlade lagprisaktorer tidigare har forsokt etablera sig i Skara men misslyckats.
Skara ar en svar marknad for lagpris pad grund av marknadens storlek. Det &r inte heller ndgon slump att utbudet av
narbutiker ar 1&gt pa grund av den harda konkurrensen mellan de tre stora enheterna City Gross, Ica Kvantum och
Stora Coop.

Framtida utveckling borgar dock for behovet av 6kad narvaro av dagligvaruhandel i omrédet. En etablering i aktuellt
lage skulle hoja tillgangligheten fér de boende. En narbutik med totalyta om 1000 kvm beddms ha bast forutsatt-
ningar att fungera pa sikt sett till lage, avstand och befolkningsstruktur. Men péa grund av konkurrensen och négot
svagare forsaljningsunderlag stalls stora krav p& en mindre butik. Det krévs troligen en profil som stér ut och inte bara
lever pd sin narmarknad. Kan majligen en profil med narproducerat fungera? Annars &r troligen servicebutik med
mindre yta ett alternativ.
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Aven om ar forsaljningsunderlaget i naromradet for 1agt for etablering av 2 000 respektive 4 000 kvm dagligvarubutik,
s& kan fortfarande potential finnas for yta relaterad till annan handel, restaurang eller annan kommersiell service. Med
addering av lokaler for till exempel restaurang eller harvérd/hudvard sa okar potentialen med 100-200 kvm. Det kan
dessutom finnas intresse for etablering av storre butik trots forutsattningarna. Sdledes ar NIRAS bedémning att det
likval ar lampligt att medge 2 000 kvm yta for handel men att etablering bor ske som tidigast nar bostaderna i Sélgen
star klara.

Oversiktsplanen for Skara kommun har som utgangspunkt att sallankdpshandeln bor koncentreras till kommunens
befintliga handelsplatser, vilket ar en utgangspunkt som NIRAS haller med om sett till e-handelns utveckling som gor
att fysisk handel under en period kommer fortsatta vara satt under press. Dagligvaruhandeln har fortfarande goda
mojligheter att dra nytta av att finnas nara kunden. Darmed skulle lamplig ambitionsniva for aktuellt lage vara att eta-
blera ett mindre narcentrum med dagligvarubutiken som ankare som kan serva nordvéstra delen av staden.
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