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Sammanfattning

Tillforandet av ca 1500 bostader till Storvreta kommer inte namnvart att férandra handelns villkor i
Storvreta.

Stadsbyggnadsvisionen att ”Storvreta centrum ska utgéra en levande och attraktiv miljé med ett stort
utbud av service och handel, samt bostader med narhet till en val fungerande knutpunkt for
kollektivtrafik ” ar en god tanke men kraver fléden, dvs. en numerar dagbefolkning.

Det finns inga storre arbetsplatser i ndrheten, inte heller ser vi att det planeras for personalintensiva
aktiviteter i Storvretas omedelbara narhet, snarare 6nskar man behalla den lantliga karaktdren som
idag utgor Storvretas dragningskraft.

Med den omedelbara narheten till Granbystaden, dar handels- och tjansteutbudet ar stort, djupt och
variationsrikt, liksom den snabba utvecklingen av e-handel ser vi inte att visionen gar att uppfylla i
nagon namnvard grad.

En utbyggnad av livsmedelshandel i Fullero innebar troligen att en av de tva etablerade aktorerna i
Storvreta centrum kommer att forsvinna da den tillkommande kopkraften inte racker till for tre storre
livsmedelsbutiker.
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Bakgrund

Tatorten Storvreta forvantas expandera och
utvecklas med bostader, verksamheter och
service inom de narmsta 20 aren. Det ska
planeras for bland annat ytterligare ca 1500
bostader, skolor, forskolor och verksamheter.

| samband med planering av kommande
utveckling behovs en 6versyn av handeln for att
sakerstalla ett levande Storvreta centrum, men
ocksa att det finns tillgang till livsmedelshandel
soderut dar ny utveckling sker.

Uppsala kommun, Stadsbyggnadsforvaltningen
har darfor bestallt en handelsutredning vilken
forvantas kartlagga marknadsforutsattningarna
for olika typer av handel i Storvreta utifran
kundunderlag, kopkraft och narheten till
Uppsala.

Detta ska goras utifran tre scenarier:
* nulage
* tillkomst av 500 nya bostader

* tillkomst av ytterligare 1000 bostader

| scenarioarbetet ingar att;

e Kartlagga befintlig handel i Storvreta
avseende utbud, storlek, kopkraft,
branschstruktur och tillganglighet

¢ Analysera var, i vilken omfattning och inom
vilka branscher det ar [ampligt att lokalisera
olika former av handel i centrala Storvreta
respektive Fulleroé framover utifran ambitionen
att Storvretaborna i stérre utstrackning ska
handla pa orten.

* Genomfdra en konsekvensbedémning av hur
en utbyggnad av livsmedelshandel i Fullerd
paverkar befintlig livsmedelshandel i Storvreta
centrum. Beskriva olika scenarion och dess
konsekvenser.
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Hallbarhet

| arbetet med stadsutveckling och planering
av kommersiellt utbud i stadsdelar ar ett
hallbarhetstdank av yttersta vikt. Resultatet
ska fungera idag saval som imorgon med
hansyn till bade miljo, manniskor och
ekonomi. Malet for all stadsutveckling,
enligt Sveriges nya nationella strategi for
stadsutveckling, ar att utveckla grona,
hadlsosamma och trygga stader dar
manniskor mots och innovationer skapas.
En hallbar stad ar inkluderande och jamlik.
Gaturummet ska erbjuda trygga offentliga
rum i hela staden med god tillganglighet och
ett pulserande stadsliv dar narbutiker,
uteserveringar och kultur samsas.

Stadens malbild fér omradet ar att det ska
utvecklas pa ett socialt och ekologiskt
hallbart satt till en sammanhdngande,
trivsam och vacker livsmiljo.

Hallbarhetstanket ar viktigt aven i
utvecklingen av omradets handel. Ratt
utformad handel med ratt aktorer kan
bidra till att skapa levande, attraktiva och
trygga stadsmiljoer. Genom att erbjuda ratt
utbud i ratt omfattning pa ratt plats kan
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manniskor styras att gora hallbara val och
genom att skapa trygga offentliga miljoer
kan bade jamstalldhet och jamlikhet
framijas.

Vi vill tilldgga att daven den ekonomiska
aspekten av hallbarhet maste tas i
beaktande, da illa planerad handel kan
orsaka ekonomisk skada for fastighetsagare
saval som handlare, vilket i sin tur bade kan
belasta miljon och bidra till otrygghet. Fel
planerad handel kan belasta miljon bl.a.
genom svinn och ombyggnad av
funktionsdugliga lokaler vid frekventa byten
av hyresgaster. For enskilda handlare som
valjer att satsa i ett omrade dar egentliga
forutsattningar for handel inte finns kan de
ekonomiska konsekvenserna bli forodande.
Verksamheter som inte éverlever och
darmed leder till vakanser dodar omradets
puls vilket istallet kan leda till otrygghet.

Att ta fram en trovardig och relevant
handelsanalys ar pa sa satt ett viktigt forsta
steg i arbetet mot en hallbar handel vilket i
sin tur paverkar stadsdelens hallbarhet.
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B Storvreta idag

Storvreta ar en tatort i Storvretabygden och
sedan 1971 en del av Uppsala Kommun.
Tatorten ar ett utpraglat villa/radhusomrade,
75% av bostdaderna ar villor/radhus att jamforas
med 25% i Uppsala.

Storvreta ar har goda kommunikationer till
Uppsala centrum med bussar och tag, Upptaget
tar mindre an 10 minuter till Centralstationen i
Uppsala. Trots det centrala ldget upplevs anda

4}

Hamringe

Jalla
GAMLA UPPSALA

Storvreta vara en landsbygdstatort, med fokus
pa natur och sport. Den dominerande sporten
har lange varit langdskidakning, under 1967-
1986 arrangerades stora internationella
skidtavlingar har. Idag har denna position tagits
over av innebandyn. Herrlaget har bland annat
tagit fyra SM-guld och klubben arrangerar varje
ar Storvretacupen, som ar varldens storsta
innebandyturnering.
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Nedan socioekonomisk data 6ver Storvreta som det ser ut idag.

Antal invanare 2016
Storvreta, totalt 7467
Storvreta Uppsala Sverige
Hushall med barn 56%
Medelalder 39,0 38,9 41,2
Hogsta utbildningsniva 25-64 ar
Grundskola 8,7% 8% 12%
Gymnasial 46% 34% 44%
Eftergymnasial 44% 55% 40,8%
Oppet arbetslosa 1,7% 3% 4,0%
Medelinkomst (2014,2015) 332000 295 700 300 000

Kalla: Statistikenheten, Uppsala Kommun, bearbetning av SCB statistik
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B Dag- & Nattbefolkningen

Befolkningen offentliga sektorn. Dagbefolkningen bestar av
ca 1000 personer, av dessa ar ca 55% kvinnor.
De flesta av dessa ar verksamma inom den
offentliga forvaltning medan mannen ar
verksamma i smabolagen som finns inom
omradet.

Socioekonomiskt ar Storvreta en homogen
villastad med valutbildade och valbetalda
hushall, mestadels familjer med barn. Snittet
for svenska hushall ar 2,2 boende/hushall, i

Storvreta bor det 2,95 per/hushall, en markant
skillnad. En svag bas for att driva handel eller annan

service i omradet.
Andelen boende med utlandsk bakgrund

uppgar till 13% att jamforas med 26% i Uppsala
for ovrig. Den 6ppna arbetslésheten ar 1,7 %
vilket ar mycket lagt, saval i Uppsalaperspektiv
som Sverigeperspektiv, 3% resp. 4%.

Tatorten fungerar dock som en sovstad da 73%
av alla i arbetsfor alder pendlar ivag fran
omradet varje dag. Det pendlar visserligen in ca
900 pers./dag till Storvreta men den totala
nettoinpendlingen ar de facto -2638 pers./dag.

Dagbefolkning och arbetsplatser

| och med att 2/3 av Storvretas befolkning
pendlar ut fran Storvreta varje dag och det inte
kommer manga till Storvreta for att arbeta,
betyder det att det blir glest i omradet pa
dagtid. Inga floden som detaljhandeln eller
tjanste-/serviceaktorer i omradet kan
kapitalisera pa i nagon storre omfattning.

De som arbetar i Storvreta ar antingen
verksamma i nagot av de ca 200 sma privata
bolagen som verkar i omradet eller inom den

T
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B» Konkurrenssituation

Befintlig handel & service i Storvreta

Handeln i Storvreta ar inte sarskilt val
utvecklad, det finns tva dagligvarubutiker,
Coop och ICA samt ett antal olika mindre
aktorer; blommor, gym, tatuering, kiosk, tva
restauranger samt mdbelhandel och en
bilhandel, vilket, givet storleken pa tatorten
ar ovanligt.

Starka handelsplatser i narheten

13 km fran Storvreta ligger Granby, ett
omrade som idag konkurrerar om att bli
Uppsalas andra stadskdrna. | Granby finns
mer ar 150 butiker och restauranger, antalet
besokare 2018 uppgick till 11 miljoner och
anlaggningen omsatte mer an 2,8 miljarder
kronor pa en yta om ca 95 000m2. Granby ar
den handelsplats som tar flest besékare fran
Storvreta.

Nagot langre bort, ca 17-18 km fran
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Storvreta, ligger annu fler konkurrerande
handelsplatser bl.a. Bolanderna med IKEA
samt Uppsala City med 4 gallerior, vilket
innebar att Storvretaborna har ett digert
utbud av shopping inom 20 min resvag med
bil eller ca 10 min tag.

Handeln under forandring

Under senare ar har det skett en forskjutning
av sallankopsvaror fran City till externa
handelsplatser, framst da till Boldnderna och
Granby men aven till natet.

City har daremot blivit starkare vad galler
dagligvaror, restauranger och annan service.

7 optimal.



B Konkurrenssituation

Dagligvaror
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Konkurrensen inom dagligvaruhandeln i Uppsala ar stor. | kartan ovan ser vi nagra av de stora
livsmedelsbutikerna som ligger ca 20 minuter bort fran Storvreta. Samtliga ar butiker med ett brett
och djupt utbud, med konkurrenskraftiga priser och troligtvis ar det i dessa butiker Storvretaborna
handlar pa vag hem fran jobbet. ICA Maxi i Granbystaden ar en av de storsta aktérerna i Uppsala,
med en omsattning om ca 450 milj. kronor.

; optimal.



B» Handel & service

Overgripande planer

| den FOP som antogs 2012 var
utgangspunkten att starka de kvaliteter som
finns i Storvreta som bostadsort liksom som
plats for arbete och fritid.

Stadsbyggnadsvisionen ar att “Storvreta
centrum ska utgora en levande och attraktiv
miljo med ett stort utbud av service och
handel, samt bostdder med narhet till en val
fungerande knutpunkt for kollektivtrafik. ”

Tanken dr att 6ver tid tillféra ca 1 500 — 2
000 nya bostader. Fler bostader an sa staller
andra krav pa hanteringen av vatten och
kraver ett nytt vattenreningsverk.

| arbetet med dessa planer forutsatter man
att det kommer finnas efterfragan pa och
behov av mer smaskaligt handel, flera olika
servicefunktioner och besoksintensiva
verksamheter som t.ex. handel, café,
restaurang, samlingslokal och kontor mm.

| planen antas att 1500 — 2000 nya bostader
innebar ett tillskott om 4500 — 6000 nya
invanare. Det skulle innebara en
befolkningsstorlek om ca 12 000 — 13 500, i
enlighet med planens berdakningsgrund for
antal boende per bostad.

De nya bostaderna skulle i storre omfattning
an idag vara flerfamiljshus, vilket skulle
mojliggora en tydlig torgbildning langs med
Arentunavigen.

: optimal.



B» Marknadsanalys

Utifran ett handelsperspektiv ar det flera olika
faktorer som paverkar hur omfattande en
eventuell etablering av handels- och/eller
serviceytor bor vara.

Antal boende (nattbefolkning)

Invanarantalet i Storvreta uppgar till 7467
personer (2016) och antalet hushall uppgar till
2457. Relativt Sverige for ovrigt innebar det
storre familjeenheter, 2,95 pers./hushall mot
rikssnittet 2,2 pers. Detta beror i hog grad pa att
antalet smahus ar sa manga i Storvreta. Med fler
flerbostadshus kommer andelen boende per
bostad att andras och befolkningssiffrorna
kommer att bli nagot lagre.

Trafik och kommunikationer

Kommunikationerna till Uppsala dr mycket goda,
det tar ca 10 min till centralstationen med tag
och aven busstrafiken ar val utbyggd. Det ar latt
och smidigt att ta sig till och fran Storvreta.

Antal arbetande (dagbefolkning)

En levande stadsdel kraver liv och rorelse de
flesta av dygnets vakna timmar, d.v.s. det racker
inte med manga boende. Antalet arbetsplatser i
omradet ar viktigt for att stadsdelen ska leva dven
dagtid — de flesta verksamheter (handel saval
som service) behodver bade dag- och
kvillskonsumenter. Aven restauranger ar
beroende av att dagbefolkningen ar stor eftersom
endast kvallsoppet sdllan racker till. | den
blandstad som ofta ndmns i
stadsutvecklingssammanhang ar det darfor viktigt
att det finns arbetsplatser i omradet.

| Storvreta finns det inga arbetsplatser planerade,
omradets arbetsplatser ar begransade till de
lokaler for verksamheter som tillskapas i gatuplan
och den offentliga service i form av skola och

forskola som kommer finnas i omradet.
Besokande

Idrotten spelar en betydelsefull roll i Storvreta
och med det framgangsrika innebandylaget sa ar
Storvreta mer kant an en tatort av denna storlek
brukar vara. Vintertid ar Storvreta kant for sin
langdskidakning, dock arrangeras inte langre
nagra internationella tavlingar i omradet.

Demografi och socioekonomi

Den sociodemografiska profilen pa Storvretas
invanare ar annorlunda an den for Uppsala.
Storvretaborna har battre ekonomi, battre
boende, fler barn, farre ar invandrare och farre ar
arbetslosa.

Kommer denna profil att besta dven med en stor
inflyttning? Det ar svart att tro det, troligen
kommer det att ske en storre likriktning mot hur
det ser ut i Uppsala. Givet de forutspadda
befolkningsutvecklingen i stort kommer man fa
en betydligt mer aldrad befolkning, de som bor
dar idag kommer antagligen att stanna langre én
vad generationen innan gjorde. Med en hogre
andel flerfamiljshus kommer dessutom fler
mindre hushall att finna omradet intressant.

optimal.



Den fysiska handeln pressas rejalt, sarskilt

kategorierna mode och sadllankdpsvaror, till
forman for e-handeln. 2018 aret skedde all
tillvaxt i de tva kategorierna pa natet.

Den 6kade globala konkurrensen leder till
prispress och stora Idnsamhetsproblem for de
enskilda aktorerna. Ett satt att hantera detta ar
genom kedjefiering — stor blir stérre. Redan idag
svarar blott 14 detaljhandlare for 50% av all
detaljhandelsomsattning i Sverige.

Svensk Handel har presenterat en rapport i
vilken det konstateras att digitaliseringen av
detaljhandeln gar snabbare dan vad som tidigare
antagits, var tredje krona forvantas spenderas
pa natet inom sju ar. Innan 2025 beraknar
Svensk Handel att uppemot 11 000 butiker
kommer att ha forsvunnit, vilket motsvarar cirka
25% av alla butiksytor i Sverige idag.

Inte bara butikerna forsvinner, under de senaste
10 aren har storbankerna lagt ner 36% av
samtliga sina kontor och merparten, 75% av
dessa, har forsvunnit under de senaste tre aren.
Sedan tidigare har Posten lagt ner sina kontor
och istallet har livsmedelsbutiker och kiosker
blivit utlamningsstallen for paket mm. Andra
typiska stadsdelsaktorer som férsvunnit ar
videobutiker, de har istallet blivit godisbutiker
vilket innebar att de typiska kioskerna och
tobaksbutikerna blivit allt farre. Sko- och
nyckelservice har ocksa forandrats, framtidens
Ias kommer att vara helt digitala och darmed
vantas den traditionella butiken forsvinna.

Vardcentraler och médravardscentraler som
varit en del av ryggraden i centrumbildningar
forvantas ocksa forandras radikalt i takt med
Okad digitalisering. Troligt ar att en hel del besok
kommer att ersattas med digital radgivning,
vilket kan komma att innebéra att de sma
enheterna kommer att slas ihop till storre, men
farre.

Aven livsmedelsbutikerna arbetar utifran
forandrade kopbeteenden, om an inte i samma
snabba takt. Trenden att aven matkdpen
migrerar till nitet. An sa ldnge dr andelen l3g
totalt sett, 1,6% av all mathandel sker pa natet,
men 6kningstakten ar markant. | ar spas
handeln 6ka med 25%, till 1,9% av totalen.
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B» Handelns framtida utveckling

Framst ar det "click & collect” som attraherar
konsumenter i dldersspannet 18-45 ar. Detta
kan komma att innebara att de stora
livsmedelsbutiksformaten férandras och i en del
fall forsvinner, i vissa omraden till forman for
fler mindre butiker, i vilka konsumenterna
kommer att komplementhandla det som inte
koptes pa natet. ICA till exempel arbetar med
scenariot att deras Kvantumbutiker kommer att
forsvinna och ersattas med ”Nara” formatet,
men hur och nar denna férandring kommer att
ske ar svart att saga.

Vad som kommer att ersatta alla dessa aktorer
som ar pa vag bort, ar svart att se idag.
Restauranger och caféer ar de verksamheter
som forvantas vaxa kraftigast under kommande
ar. De kommer dock inte kunna ersatta alla
butiksytor. Dessutom minskar marginalerna i
matbranschen i takt med 6kat antal
etableringar. Restaurangbranschen lider dven av
att det utbildas for fa kockar, en brist som
forsvarar onskade etableringar.

Radande fokus pa halsa och sund livsstil talar for
att vi hogst troligt kommer se fler etableringar
pa gymsidan. | manga fall i form av kluster med
gym, trampolinparker, paddel-tennis med flera,
allt under ett och samma tak.

Aven platser fér méten kommer att vara
efterfragade framover. Det man soker ar platser
med kultur och annat som gor miljon trevlig att
vistas i, det kallas ofta for det “tredje rummet”
och ses som ett komplement till arbetsplatsen
och vardagsrummet.

14 foretag star for hilften
av omsattningen i detaljhandeln

W
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Scenario 1: Nuvarande lage

Med nuvarande lage menas ett nollage,
detaljplanen fullfoljs inte och tillvdxten i omradet
stannar pa nuvarande niva

Baserat pa antalet invanare i Storvreta ser vi ett
totalt konsumtionsunderlag pa ca 530 mkr, vilka
fordelas enligt foljande:

Dagligvaror 229 mkr
Sallankdpsvaror 202 mkr
Mat, dryck 97 mkr
Konkurrenssituation

| dagslaget finns det tva livsmedelsbutiker, COOP
1000 m2 och ICA 775 m2, vilka tillsammans har
en estimerad omsattning om ca 100 mkr. Det
innebdr att strax 6ver 43% av all
dagligvarukonsumtion stannar i omradet, vilket
anses vara en hog andel. Var bedémning ar att
den andelen inte gar att 6ka i ndgon namnvard
grad, givet den starka konkurrensen i
naromradet.

Tittar man lite narmare pa siffror som ar
tillgdngliga vad géller utveckling ser vi att ICA 6kat
sin omsattning med ca 3% per ar de senaste aren
men redovisar ett minusresultat.

Med en 6kad e-handel kommer hogst troligt
butiksstorlekarna att bli mindre och lagerytorna
storre, vilket dven det innebar att mer ytor mot
konsument inte kommer att behdévas.

Laget ar detsamma for sallankdpsvaror, dar ar de
stora externhandelsplatserna och e-handeln
vinnare och vi ser inte att det finns nagon storre

B Kommersiella forutsattningar i Storvreta

efterfragan for den sortens handelsytor i
Storvreta. Handelsknuten ar exempel pa hur svart
det ar att bedriva varaktiga verksamheter i
omradet.

Aven om kommunikationerna ar relativt goda till
och fran Storvreta finns det ingen anledning for
konsumenter utanfor omradet att s6ka sig hit i
syfte att handla och/eller utratta drenden, med
undantag for de som besdker omradet med
anledning av nagot sportevenemang.

Inte heller restauranglivet ar vilmaende i
Storvreta, torts att det finns en potential rent
konsumtionsmassigt. | centrum finns Restaurang
Vreten HB, ca 100 m2, med en estimerad
omsattning om ca 1,2 milj. samt i Handelsknuten
Restaurang Kreta med likartad omsattning.

Slutsats

Scenarion 1 innebar status quo for Storvreta, inga
storre nya etableringar och troligtvis kommer en
av de tva matbutikerna att forsvinna och den
andra oka sitt format nagot.

optimal.



Scenario 2: Tillkomst av 500 bostader

Med tillkomsten av 500 bostader 6kar
befolkningen med ca 1250 personer, detta
baserat pa omrakningstalet 2,5 per hushall.

Det totala konsumtionsunderlag 6kar till ca 617
mkr, vilka fordelas enligt foljande:

Dagligvaror 267 mkr
Sallankdpsvaror 236 mkr
Mat, dryck 113 mkr
Konkurrenssituation

Tillskottet inom dagligvarusegmentet motsvarar
38 mkr, vi estimerar att ca 40% stannar i
Storvreta vilket innebar ca 15 mkr i 6kad
omsattning for de bada aktorerna att dela pa.
Detta klarar de val inom ramen for befintliga
koncept. Vi tror dock att ICA Supermarket skulle
behdva 6ka sina ytor, da 775 m2 &r i absoluta
underkanten for ett Supermarketkoncept.
Bedomd behovd nytillkommen yta ar ca 300-600
m2.

Tillskottet inom sallankdpsegmentet motsvarar
34 mkr och inte heller dessa innebar att det finns
utrymme for storre aktorer att etablera sig i
Storvreta.

En 6kning med 500 bostader férandrar i sak inte
radande situationen, varken inom segmentet
dagligvaror eller sallankop.

Mat, dryck och service

Inom detta segment borde det kunna vara
attraktivt for ytterligare nagon aktér inom
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B Kommersiella forutsattningar i Storvreta

restaurangsidan att mot slutet av byggperioden
etablera en ny restaurang, bedémd yta ca 100-
125 m2.

Det kan aven finnas forutsattningar for ett
ytterligare gym, bedémd yta ca 150 — 250 m2.

Mot slutet av perioden kan de tillkomma nagon
aktoér inom kroppsvard, yoga, massage etc.
Bedomd yta, ca 75-100 m2

Slutsats

Scenarion 2 innebér dven den i princip status quo
for Storvreta, inga storre nya etableringar. Vi tror
att det kan komma behovas ca 475 m2, exkl. ICA,
i sammanlagd tillkommande yta. Ifall det ar ny yta
eller omvandling av befintliga ytor ar svart att sia
om. Dagens hyresnivaer i Storvreta ligger runt
800 kr m2, nybyggda ytor tenderar att bli dyrare
och da kan det bli svart for enskilda, sma aktérer
att fa ihop kalkylen.

optimal.



Scenario 3: Tillkomst av totalt 1500 bostader

Med tillkomsten av totalt 1500 bostader okar
befolkningen med ca 3 750 personer, detta
baserat pa omrakningstalet 2,5 per hushall. Den
totala befolkningen kommer da att uppga till ca
11 000 personer, detta ar fortfarande en liten
tatort.

Det totala konsumtionsunderlag 6kar till ca 795
mkr, vilka fordelas enligt foljande:

Dagligvaror 344 mkr
Sallankopsvaror 304 mkr
Mat, dryck, service 145 mkr
Konkurrenssituation

Tillskottet inom dagligvarusegmentet motsvarar i
detta fallet 115 mkr fran dagens lage, vi estimerar
att ca 40% stannar i Storvreta vilket innebar ca 46
mkr i 6kad omsattning. Detta motsvarar vad vi
estimerar att dagens COOP omsatter och vad en
utbyggd ICA, enligt scenario 2 behover i 6kad
omsattning for att klara en utbyggnad av dagens
butik.

Ger detta utrymmer for en ny dagligvaruenhet?
Kortsiktigt ja men pa den langa sikten vi talar om
héar ar det mycket tveksamt. Snarare ar det sa att
de befintliga aktérerna kommer att soka gora sina
koncept djupare an de &r idag. Nar Storvreta ar
utbyggt kommer troligtvis e-handeln natt den s.k.
brytpunkten for en branschomviélvande,
strukturell férandring av dagligvarusegmentet.

Tillskottet inom sallankdpsegmentet motsvarar
101 mkr och inte heller dessa innebar att det
finns utrymmer for stérre aktorer att etablera sig
i Storvreta.

En 6kning med 1500 bostader forandrari sak inte
radande situationen, varken inom segmentet
dagligvaror eller sallankop.

Det som kan komma att behovas for att klara
utvecklingen i scenario 3 ar “hubbar” for
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hantering av e-handelsleveranserna, men vi siar
inte har hur de kommer att se ut eller fungera.

Mat, dryck och service

Inom detta segment borde det kunna vara
attraktivt for ytterligare nagon aktorer inom
restaurangsidan att, mot slutet av byggperioden,
etablera ytterligare nya restauranger och annan
service.

Beddmd tillkommande yta, nar omradet ar fullt
utvecklat, 300 - 500 m?2.

Det kan aven finnas forutsattningar for ett storre
gym eller tva mindre, bedomd yta ca 500 m2.

Mot slutet av perioden kan de tillkomma nagon
aktoér inom kroppsvard, yoga, massage etc.
Bedomd yta, ca 250 m2.

Slutsats

Scenario 3 innebér dven den i princip status quo
for Storvreta, inga storre nya etableringar av
nagot slag. Vi beraknar att den utbyggnad som
kan tankas ske exkl. ev. forandringar inom
livsmedelssegmentet, dr ca 1 050 m2 — 1 250 m2.

Vad giller livsmedel ar det majligt att ICA butiken
behover expandera med narmare 600 m2 for att
fa en butik med battre fléden.

Tyvdrr finns det fa exempel pd stadsdelar,
tatorter, med en befolkning om ca 10 000
personer i nattbefolkning, utan en stérre
dagbefolkning, som har ett blomstrande
restaurang och caféliv eller annan ett stort urval
service. Handel och service behéver floden for att
fungera!

optimal.



Scenario 4: Paverkan pa Storvreta av utbyggd handel
i Fullero.

Hur paverkar etableringen av en dagligvarubutik i
Fullerd befintliga livsmedelsbutiker i Storvreta?

Detaljplanen anger ca 500 bostéder, vilket betyder en
befolkning om ca 1250 personer, detta baserat pa
omrakningstalet 2,5 per hushall.

Det totala konsumtionsunderlag fér dessa ar ca 95
mkr, vilka fordelas enligt foljande:

Dagligvaror 40 mkr
Sallankdpsvaror 36 mkr
Mat, dryck, service 17 mkr

| dag stannar ca 43% av allt konsumtionsutrymme for
dagligvaror, se scenario 1. Med samma omrakningstal
skulle detta skulle innebdara att en livsmedelsbutik i
Fullero skulle kunna omsatta ca 17 mkr, vilket ar for
lite for att driva dven det minsta av de olika
livsmedelsaktorernas olika koncept.

Nedan presenteras dnda tva scenarios vad géller
storre livsmedelsbutik i Fullerd.

Scenario 4 a:
Livsmedelsbutik i Fulleré om 1 500 m2 ar 2023

Etableringen av en livsmedelsbutik om ca 1 500m2 i
Fullerdé motsvarar ungefar den storlek som Coop och
ICA har tillsammans just nu. En butik av detta format
behdver omsatta ca 100 — 125 mkr kronor for att
fungera och ma bra.

| scenario 3 ar vart estimat att i ett fullt utbyggt
Storvreta/Fullerd motsvarar tillskottet av
dagligvarunderlaget ca 100 mkr. dvs. den nya butiken
skulle behova dra till sig varenda ny krona som
genereras i hela omradet. Detta &r inte troligt.
Snarare ar det sa att det kommer att paverka de tva
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butikerna i Storvreta centrum och att en av dem
kommer att férsvinna pa sikt.

| var analys, i scenario 2, tar vi dven hojd for att ICA
behover utveckla sin nuvarande butik da den behdver
vaxa med ca 600 m2 for att kunna fungera i
framtiden. Detta innebar att ICA kommer att behova
Oka sin omsattning med ca 40 — 50 mkr. dvs. den
kommer att konkurrera om samma pengar som
Fullerébutiken.

For att klara 3 butiker med formatet enligt ovan,
skulle det behovas en befolkning om ca 15 500
personer, ca 6 200 hushall, vilka lagger 50% av all sin
daglagvarukonsumtion i omradet.

Scenario 4 b:
Livsmedelsbutik i Fuller6 om 800 m2 ar 2023

En livsmedelsbutik om ca 800 m2 behéver omsétta ca
48-60 mkr for att ma bra.

| enlighet med tidigare resonemang innebar det att en
sadan livsmedelsbutik behover dra till sig ca 50% av
det totala tillskottet i ett fullt utbyggt
Storvreta/Fullerd.

Aterigen, ifall vi tar hojd for att ICA kommer att bygga
ut sin butik behover de 6ka sin omsattning med ca 40-
50 miljoner sa racker fortfarande tillskottet inte till for
3 livsmedelsbutiker.

For att klara 3 butiker av ovanstaende format skulle
det behovas en befolkning om ca 12 700 personer, ca
5 100 hushall, vilka lagger 50% av all sin
dagligvarukonsumtion i omradet.
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B Berakningar scenarios i Fullero

Slutsats

Det korta och koncisa svaret, i enlighet med
berdkningarna i denna analys, ar att det inom
overskadlig tid inte finns utrymme fér mer an tva
livsmedelsbutiker i Storvreta, oavsett var de
ligger. | ett fullt utbyggt Storvreta estimerar vi det
totala dagligvarunderlaget till ca 400 mkr, varav
ca 160 — 200 mkr kan antas stanna kvar i omradet
och till detta behovs ca 2 500 -3 000 m2
butiksyta.

Det vi inte tagit med i berakning av ovanstaende
dagligvaruunderlag ar e-handelns inverkan pa
utvecklingen av forsaljning i butik. Det finns
tecken i riktning mot att det kommer att behovas
mindre butiksenheter och stérre lager varifran
kassar kommer att skickas till strategiskt placerad
hubbar. Aven detta talar emot att utveckla 3
storre livsmedelsbutiker i omradet.

’ optimal.



Nagra slutord

Att se verksamheter i gatuplan som en
tillgang

Generellt menar vi att for fa en levande stadsdel,
med liv och rorelse, vilket bidrar till trygghet och
god atmosfar i gatuplan, maste byggherrar och
fastighetsagare samarbeta och tillsammans
skapa forutsattningar for att verksamheter ska
kunna 6verleva. Ett satt att gora detta ar att se
verksamhetslokaler som en faktor som bidrar till
att gora stadsrummet (och darmed hela
bostadsomradet) levande, 6ppet och trivsamt
och inte som en viktig inkomstkalla. Var
uppmaning till fastighetsagare ar att se dem som
en langsiktig investering snarare an en kostnad i
projektkalkylen. Hellre en fungerande
verksamhet som bidrar till atmosfaren an en
stangd affarslokal — den forlorade hyresintdkten
(i form av lagre hyra) kan tas igen pa de boende.
Det ar ju trots allt for de boendes skull som
verksamheterna finns. Upplevelsen, och darmed
vardet, av saval den enskilda fastigheten som
bostadsomradet tjanar pa att fastighetsdgarna
ser verksamhetslokalerna som nagonting som
kan lyfta stadsdelen snarare an ett satt att
vinstmaximera projektet.

Var uppmaning till stadsplanerare ar att inse att
den traditionella staden kommer att ha
forandrade strukturer dar handel inte kommer
ha samma vikt som i dag. Att “krdva” att
gatuplanen maste innehalla handel kommer inte
att vara en framkomlig vag, det kommer inte att
vara hallbart. Fel planerad handel kan belasta
miljon bl.a. genom svinn och ombyggnad av
funktionsdugliga lokaler vid frekventa byten av
hyresgéaster. For enskilda handlare som valjer att
satsa i ett omrade dar egentliga forutsattningar
for handel inte finns kan de ekonomiska
konsekvenserna bli forodande. Verksamheter
som inte 6verlever och darmed leder till
vakanser dodar omradets puls vilket istallet kan
leda till otrygghet.
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Vikten av en tydlig identitet

Vid bildandet av en ny stadsdel eller ett
bostadsomrade ar det viktigt for de nya
invanarna att kdanna tillhorighet till den nya
platsen, att uppleva att omradet som ar ens nya
hem har en viss karaktar eller atmosfar. Saval
trygghet som stolthet och valbefinnande bygger i
mangt och mycket pa att platsen/omradet star
for ndgot man kan identifiera sig med.

Pa samma satt fungerar det med
verksamheterna i gatuplan. For att fa ratt aktorer
till Storvreta bor de framtida naringsidkarna
ocksa uppleva att platsen har en specifik karaktar
som verksamheterna kan bidra till att bygga upp.
Ett omrades identitet ar till stor del beroende pa
vad som finns i gatuplanet, kommersiella eller
icke kommersiella verksamheter, samt hur dessa
verksamheter bedrivs. Utan en tydlig identitet
blir det svarare att locka ratt aktorer till
stadsdelen. Initialt styrs omradets karaktar till
stor det av byggherrar/fastighetsagare, darfor ar
detta en viktig fraga for dessa aktorer att ta i
beaktande.

optimal.
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