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Sammanfattning
| dagslaget ar omfattningen av dagligvaruférsaljning i Molnbo relativt férsumbar, da denna sker mycket be-

gransat i samband med befintlig restaurang. Detta kan stéllas i relation till kdpkraften i upptagningsomradet.
Upptagningsomradet definieras av det omrade dar en butik beddéms kunna hamta befolkningens kopkraft fran.
I MélInbos fall &r upptagningsomradet tatorten Mélnbo samt dess direkta omnejd om 0,5-1 km, déar kdpkraften
var cirka 38 mkr ar 2023. Képkraften innebar den summa som konsumenterna arligen spenderar pa varor och
tjanster, i detta fall dagligvaror i form av specifikt livsmedel. Upptagningsomradet for handeln ar huvudsakligen
avgransat till Mélnbo da mindre livsmedelsbutiker ofta har begransad attraktionskraft utanfér den ort butiken
ligger i, sarskilt da storre orters utbud ligger relativt nara.

Koépkraften i Molnbo med omnejd var ar 2023 cirka 38 mkr. Utifrdn rddande planer fér nybyggnation av upp till
500 bostéader i MoInbo vantas kdpkraften oka till cirka 72 miljoner kronor nar omradet &r fardigbyggt. Da tids-
horisonten for byggnationen for narvarande ar oklar tas berakningar fram av NIRAS utifran fardigbyggt lage for
samtliga bostader snarare &n ett specifikt horisontar.

Goda forutsattningar for dagligvaruhandel i MéInbo véantas likval finnas som ett resultat av kopkraftens till-vaxt,
dar potentiell total forsaljning da kan na atminstone 15-20 mkr enligt NIRAS bedémning. | detta fall har NIRAS
forutsatt att befintlig marknadsandel for handeln i MéInbo kan bli 20-25 procent pa sikt. Marknadsandelen &r
den andel som det lokala utbudet potentiellt kan hamta hem av den totala kopkraften 72 mkr pa sikt. En mark-
nadsandel fér dagligvaruhandel i Mélnbo om 25 procent bedémer NIRAS vara i dvre spannet av den potential
som gar att hamta fran den lokala kdpkraften, och innebér en relativt hog lojalitet hos de boende. Till viss del &r
detta ocksa avhangigt etableringens format da en narbutik med ett grundldggande sortiment av artiklar oftast
ar mer attraktivt for konsumenten och darigenom ger hogre lojalitet jamfért med en mindre servicebutik med
begrénsat sortiment.

Utifrdn genomford analys ar NIRAS slutsats att en narbutik alternativt en servicebutik kan vara aktuell for en ny
etablering i ett [age nar MoInbo ar fardigbyggt. Potentialen for en narbutik ar forvisso tillracklig, men samtidigt
nagot lagre an vad som vanligtvis brukar vara aktuellt for detta format. En valfungerande servicebutik bedéms
darfor ha battre forutsattningar for etablering da underlaget vid fardigbyggt lage bedéms som gott och dessu-
tom i den dvre delen av spannet for forsaljningsvolym fér denna typ av butik. NIRAS bedémer darmed etable-
ringsforutsattningarna som acceptabla for en narbutik om 400-500 kvm (BTA), och som goda for en servicebu-
tik om 250-400 kvm (BTA). Troligtvis kommer intresset for etablering av sistndmnda vara storre, men kontakt
bor likval sokas for bada format och tillhérande aktorer.

En kommentar kan goras for vid vilken befolkningsnivd som en etablering kan bli aktuell i MdInbos fall. Sett till
omgivande konkurrens och ortens forutsattningar innebar detta ett lage da ytterligare cirka 350-400 bostader
har etablerats i omradet utover dagslaget. NIRAS ser alltsa att det ar nddvandigt att tillskapa sa pass manga bo-
stader for att uppna en niva dar forutsattningarna for etablering i orten ér tillrackligt goda.
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1. Inledning

1.1 Bakgrund

Ett planprogram ska tas fram for Ldngbro-omradet, som ar beldget nordvast om MoInbo. Programmet syftar till
att klargéra planeringsfragor i ett tidigt skede och skapa en tydlig malbild for det framtida omradet. Planpro-
grammet blir ett underlag for fortsatt detaljplanering. Uppskattningsvis kan ca 500 bostader planeras i det nya
omradet.

Figur 1. Oversikt Ldngbro/Mélnbo-omrddet

Kdlla: Sédertélje kommun

Molnbo har i dagsléaget ett perifert lage med brist pa bland annat service. Nu planeras det for att Mélnbo far
utokad VA-kapacitet vilket ar en forutsattning for ny bebyggelse i tatorten.

Mélnbo tatort ar ett stationssamhélle som boérjade utvecklas vid anldggandet av vastra stambanan 1861. Tator-
ten ar idag ett av lanets bast bevarade stationssamhallen med varierande smahusbebyggelse. Centralt i tatorten
ligger en pendeltdgstation med tjugo minuters restid till Sodertélje centrum. | Mélnbo finns en nybyggd allakti-
vitetshall, Folkets hus med biograf, en kommunal badplats, elljusspar och smabatshamn samt en restaurang
som aven erbjuder ett mycket begransat utbud av livsmedelsartiklar. Samtliga ovan ndmnda aktiviteter ligger
utspridda i orten, det saknas en tydlig centrumbildning. 1 km fran centrala Mélnbo ligger Langbro gard som
bland annat har en lanthandel, café och sallanvaruhandel.

| Langbro finns planer att utveckla Ldngbro-omradet med ca 500 bostader som har narhet till pendeltagsstation,
natur och badsjo. En storre bostadsutveckling kommer att ge en 6kad efterfragan och ge béttre befolkningsun-
derlag for service. For orten langsiktiga attraktivitet ar det darfor av intresse att undersdka om det kommer att
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finnas forutsattningar for en dagligvarubutik i omradet med majligheter till omkringliggande service, som ex-
empelvis paketutlamning och apotek.

Syftet med handelsutredningen ar att bedéma forutsattningar for en butik for dagligvaruhandel i Mélnbo samt
konkurrenskraftigt butikskoncept.

1.2 Uppdrag

Sodertalje kommun har givit NIRAS i uppdrag att genomfdra en handelsutredning for att belysa nuldge och ut-
vecklingspotential for dagligvaruhandel i och runt Mélnbo/Langbro. Utvecklingspotentialen belyses allméant for
orten som helhet, med specificering i enskilda aktorer vid behov.

Analysen ska innehalla:

Definition av upptagningsomradet for detaljhandel fér Langbro/Mélnbo i relation till konkurrenssituationen i
Gnesta och Jarna

Analys av behovet av en dagligvarubutik i MdInbo avseende befintlig och tillkommande bebyggelse

Typ av butikskoncept inkluderande ungeféarlig erforderlig bruttoyta

1.3 Begrepp och definitioner

Lokalarea (LOA): bruksarea (BRA) som har annat andamal an boende. Exempel pa lokalarea ar kontor, butik, la-
ger/forvaring, personal/grupputrymmen, teknik/verkstadslokaler och laborativa lokaler. Bruksarea ar den sam-
manlagda arean av alla vaningsplan och begransas av de omslutande byggnadsdelarnas insida.

Bruttoarea (BTA): Ytor kan dven anges i bruttoarea (BTA) som ar den sammanlagda arean av alla vanings-plan
men begrédnsas av de omslutande byggnadsdelarna utsida.

Omesdttning: Forsaljning inklusive moms i kronor, i I6pande priser om inget annat anges.

Dagligvaror: Sammanfattande begrepp for allivs- och speciallivsbutiker. Innefattar ibland dven service- och jour-
butiker, blommor, tobak, tidningar och kioskvaror samt systembolag. Aven paketservice.

Sdllanképsvaror: Sammanfattande begrepp for handel inom bekladnad, fritidsvaror och hemutrustning.

Detaljhandel/Detaljhandelsvaror: Det samlade begreppet for bade dagligvaror och séllankdpsvaror. Apotek klas-
sificeras numera som sallankdpshandel, tidigare klassificerat som dagligvaruhandel.

Centrumverksamhet: Verksamhet som behover ligga centralt eller pa annat satt ska vara latt att na for manga
manniskor. Dar ingar till exempel butiker, restauranger, kontor, gym, med mera.

Logi samt café/restaurang: Avser logiverksamheter (sdasom hotell, vandrarhem, stugbyar, camping) samt restau-
ranger eller caféer. Innefattas ej i begreppet detaljhandel.

Kommersiell service: Ovrigt vinstdrivande serviceverksamheter sdsom tvatteri, har-/kroppsvard, gym med mera
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Offentlig service: Skattefinansierad verksamhet sasom skola och offentlig vard. Finansiaren ar offentlig (stat, reg-
ion och kommun), medan utférare av offentlig service kan vara bade offentliga och/eller privata aktorer.

Konsumtion per capita: Det genomsnittliga belopp som en konsument spenderar pa detaljhandelsvaror, café/re-
staurang samt annan kommersiell service. Kan anges i bade digital och fysisk (i butik) konsumtion.

Képkraft/Konsumtionsunderlag: Den samlade kopkraften for ett angivet omrade, det vill siga marknadens stor-
lek utifran efterfragan.

Konsumentndéra verksamhet: Samlingsnamn for handel, service och annan besoksintensiv dppen verksamhet.

Servicebutik: Mindre dagligvarubutik som karaktéariseras av begransat sortiment, langre 6ppettider och geogra-
fisk narhet till konsumenten. Totalyta om uppemot 300-400 kvm.

Allivsbutik: Traditionell livsmedelsbutik med allsidigt sortiment av dagligvaror. Ofta nar- eller omradesbutik.
Ibland dven med mindre sortiment av sallankdpsvaror. Totalyta om cirka 400-700 kvm.

Trafikbutik: Vagnara servicebutik med brett utbud av kringservice gentemot trafikanter. Totalyta om cirka 50—
150 kvm.
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2. Marknadsforutsattningar

2.1 Efterfragan

Efterfragan bestams vanligen utifran faktorer som befolkning, arbetande, besdkare och dvriga floden som trafik.

2.1.1 Befolkning

| tatorten Molnbo bodde 1 149 invanare ar 2023. Tatorten ar framvuxen kring en jarnvagsstation med bebyg-
gelse relativt jamnt spridd runt denna. NIRAS beddmer att upptagningsomradet for livsmedelshandel i M&Inbo
ar tatorten samt det direkta naromradet runt tatorten. Med tatortens direkta omnejd inkluderad enligt DeSo-
klassificering s& bodde det totalt 1 233 invanare i Mélnbo med omnejd ar 2023. Eventuell upptagning utanfor
detta ar enligt NIRAS bedémning mycket begransad, da dessa boende i stallet kor till Gnesta eller Jarna.

Kommunen dmnar nu utdka orten med ytterligare bebyggelse i form av bostader norrut. Det arbetas for narva-
rande med ett planprogram’ som inkluderar ytterligare cirka 500 bostader inom ramen for den privatagda fas-
tigheten Langbro 1:5 som idag bestar mestadels av skog. Tidshorisonten for byggnationen ar for narvarande
oklar. NIRAS réknar av denna anledning utifran fardigbyggt lage for samtliga bostader snarare an ett specifikt
horisontar.

| omlandet till MéInbo finns Gnesta i vast (pa andra sidan av kommungransen) med cirka 6 500 invanare i tator-
ten, samt orterna Jarna och Kallfors i 6st med cirka 6 100 respektive 2 000 invanare i tatorten. Strax sydost om
MbélInbo finns H6I6 med cirka 1 600 invanare. Dértill finns ett antal mindre smaorter med mellan 50 och 199 in-
vanare.

" Uppgift fran Sédertilje kommun.
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Figur 2. Befolkning i tdtorter ar 2023, Mélnbo med omnejd
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2.1.2 Trafik
Trafikfloden kan i vissa fall bidra med underlag for handel, givet rétt lage och omfattning. Ett satt att ta hansyn
till detta ar att gora en beddmning av arsmedeldygnstrafiken vid en plats.

Arsmedeldygnstrafiken langs véag 57 som gar igenom MéInbo omfattar cirka 5 500-5 800 fordonsrérelser i re-
spektive riktning inom tatorten?. Det innebér alltsa betydande trafikrorelser som passerar orten dagligen, framst
for pendling.

Antalet pastigande vid MéInbo station langs pendeltagslinjen var 350 per dygn ar 20193,

NIRAS utgar i analysen fran att trafik- och pendeltagsflodena vaxer svagt pa sikt.

2.2 Utbud - handel i marknadsomradet

I M6lInbo finns idag ingen renodlad dagligvarubutik, varken i form av servicebutik eller narlivs. Pa Fagernasva-
gen, strax 6ster om Mdlnbo station i centrum finns dock en restaurang/pizzeria som nyligen bytt dgare och har
ett mindre utbud av dagligvaror.

2 Trafikverket, matuppgift ar 2014
3 SL, Fakta om SL och regionen 2019
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Figur 3. Befintlig restaurang i M6lnbo som erbjuder mycket begrdnsat utbud av livsmedelsartiklar. Restaurangen ligger intill
pendeltdgsstationen.

Kidlla: Sédertélje kommun

| narliggande Gnesta finns ett varierat utbud av butiker, med representation av Hemkdp, Ica Supermarket och
Coop. Hemkdp-butiken ligger halvexternt sdderut i Gnesta i anslutning till Stopp Képcentrum. Dartill finns ett
grundlaggande utbud av séllankdpsbutiker genom till exempel bygghandel/inredning, blomsterhandel, sport-
handel, bekladnadshandel, bokhandel, optik/smycken, apotek och dven annan kommersiell service.

| Jarna finns Ica Supermarket och Coop. Dértill finns en restaurang med mindre sortiment av dagligvaror. Dessu-
tom finns den specialiserade livsmedelsbutik REKO som séljer ekologiska matvaror. Utdver detta finns ett be-
gransat antal mindre sallankdpsbutiker.

| HO16 finns en narbutik i form av Coop.

| Vagnharad, séder om Hd16, dppnade en Willys-butik i maj 2024. | december 2023 brann en ICA-butik ned,
som darefter borjat ateruppbyggas och vantas sta fardig varen 2025.

Ett satt att mata den lokala handelns styrka &r att studera forsaljningsindex*. Forsaljningsindex beskriver den
lokala handelns omsattning i relation till férséljningsunderlaget (befolkningen). Ett index 6ver 100 indikerar att
ett inflode av handel finns till kommunen fran omkringliggande kommuner, medan ett index under 100 indike-
rar att ett utfléde finns frdn kommunen. Ett index pa eller nara 100 innebér att handeln &r i balans med efterfra-
gan. Sodertalje kommuns forsaljningsindex ar 93. Det ar dock svart att dra nagra slutsatser av Sodertéljes index
relaterat till MdInbo, d& kommunen &r sé pass stor.

Forsaljningsindex for nédrliggande Gnesta kommun &r 101 i dagligvaruhandeln ar 2023. Detta innebar att utbu-
det tillgodoser efterfrdgan lokalt. Samtidigt ar Gnestas index hégre an det for jamforbara kommuner vilket ar

4 Handelsfakta.se — https://handelsfakta.se/handeln-sverige/
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79. Jamforbara kommuner innebar kommuner med liknande lage och befolkningsstruktur som i detta fall
Gnesta. Enligt NIRAS beddmning bestar en viss del av denna skillnad mellan index och jamforelseindex av ett

utfléde fran Molnbo till Gnesta. Handeln i Gnesta gynnas alltsa betydligt av att befolkningen i MéInbo handlar
livsmedel pa andra sidan kommungransen.
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3. Analys

| detta avsnitt behandlas genomférd analys enligt foljande struktur. Initialt gors en etableringsanalys fér nuldge
och framtida marknadspotential for dagligvaruhandel i omradet. Denna f6ljs av en bedémning av méjliga eta-
bleringsformat och koncept. Avslutningsvis fors en diskussion om potentiella ldgen (lokaliseringar) i omradet
och dessas lamplighet utifran konstaterad utvecklingspotential.

| analysen anges forsaljningen av dagligvaror som huvudsakligen livsmedel dven om branschglidning kan fore-
komma i vissa format.

3.1 Nuldge
| dagslaget &r omfattningen av dagligvaruforsaljning i Mélnbo relativt férsumbar, da denna sker mycket be-
gransat i samband med befintlig restaurang. Detta kan stallas i relation till kopkraften i upptagningsomradet.

Upptagningsomradet definieras av det omrade déar en butik bedéms kunna hamta befolkningens kdpkraft fran.
| MélInbos fall &r upptagningsomradet tatorten MéInbo samt dess direkta omnejd om 0,5-1 km, déar kdpkraften
var cirka 38 mkr ar 2023. Kopkraften innebar den summa som konsumenterna arligen spenderar pa varor och
tjdnster, i detta fall dagligvaror i form av specifikt livsmedel. Upptagningsomradet for handeln &r huvudsakligen
avgransat till M6Inbo d& mindre livsmedelsbutiker ofta har begrénsad attraktionskraft utanfér den ort butiken
ligger i, sarskilt da storre orters utbud ligger relativt nara.

Forhallandet mellan forsaljningen och képkraften visar pa ett betydande utflode av kopkraft fran Mélnbo till
narliggande storre orter, dar denna &r sa pass begransad att den inte gar att méata i detalj. Detta ar samtidigt
vanligt férekommande i orter med en storlek i nivd med Moélnbo men kan ocksa variera beroende pa underlag,
utbud samt nérhet till konkurrerande utbud.

Med hénsyn tagen till utflédet ligger det néra till hands att anta att utveckling av befintligt utbud skulle kunna
vanda utflodet och att mer av kopkraften i stallet kan bibehallas lokalt. Mer om detta nedan.

3.2 Marknadspotential

Kopkraften i MéInbo med omnejd var ar 2023 cirka 38 mkr. Utifrdn rddande planer fér nybyggnation (beskrivna
i avsnitt 2) av bostader i MdInbo vantas kdpkraften 6ka till cirka 72 miljoner kronor ndr omradet ar fardigbyggt.
Da tidshorisonten for byggnationen for narvarande ar oklar tas berdkningar fram av NIRAS utifran fardigbyggt
lage for samtliga bostader snarare an ett specifikt horisontar. For detta utgar berdkningen fran en volymtillvaxt
per capita om 0,4 procent arligen. Volymtillvaxten innebar tillvaxten i mangden livsmedel som varje enskild indi-
vid konsumerar per ar.

Kopkraftstillvéaxten kommer framst fran nya invanare, medan bidraget fran arbetandes och besdkares/forbipas-
serande till handeln i M&Inbo beraknas vara relativt litet. Mer om detta i vidare analys.

Utvecklingen fran dagens lage till fardigbyggt ldge innebéar en 6kning av kdpkraften om 90 procent under peri-
oden. Detta skulle innebéra ett betydligt battre underlag for verksamhet i orten, och kan enligt NIRAS beddm-
ning innebéra att en betydande del av kdpkraften kan hamtas hem lokalt.
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Samtidigt ar konsumenternas kdpbeteende starkt forankrat i att soka sig till storre dagligvarubutiker i Gnesta
eller i Jarna, vilket innebar att ett utflode vantas existera dven framat. Det dr mycket svart att havda sig mot det
storre utbudets attraktionskraft och gors vanligtvis enbart da avstanden ar stora mellan platserna. Detta géller
aven narliggande Hol6 dar manga ror sig mot Vagnharad eller Jarna och véntas fortsatta gora sa.

Tabell 1: Total képkraft i M6lnbo med omnejd

Konsumtionstyp Képkraft ar 2023, Koépkraft vid firdig
mkr utbyggnation, mkr
Dagligvaror (livsmedel) 38 72

Kdlla: NIRAS. K6pkraft anges inkl. moms.

Goda forutsattningar for dagligvaruhandel i MdInbo vantas likval finnas som ett resultat av kdpkraftens tillvaxt,
dar potentiell total forsaljning da kan na dtminstone 15-20 mkr enligt NIRAS bedémning. | detta fall har NIRAS
forutsatt att befintlig marknadsandel for handeln i Mélnbo kan bli 20-25 procent pa sikt. Marknadsandelen &r
den andel som det lokala utbudet potentiellt kan hamta hem av den totala kbpkraften 72 mkr pa sikt. En mark-
nadsandel for dagligvaruhandel i M&lnbo om 25 procent beddmer NIRAS vara i 6vre spannet av den potential
som gar att hamta fran den lokala kdpkraften, och innebér en relativt hdg lojalitet hos de boende. Till viss del ar
detta ocksa avhangigt etableringens format da en narbutik med ett grundlaggande sortiment av artiklar oftast
ar mer attraktivt for konsumenten och darigenom ger hogre lojalitet jamfort med en mindre servicebutik med
begrénsat sortiment. Merparten av kopkraften, cirka 75-80 procent, véntas alltsa fortsatta ga till andra orter ut-
anfor MolInbo. Detta ar dock inget ovanligt i fallet med mindre orter som ofta har svart att konkurrera med
storre orters utbud.

Generellt kan sagas att i orter i motsvarande storlek sker den absoluta merparten av inkdp i storre narliggande
centralorter och da ofta vid stormarknader och storbutiker vid externa handelsplatser. Sarskilt familjer gor ofta
storre inkOp och attraheras av stormarknadernas sortiment och tillgdnglighet med bil. Inkoép kan da géras i an-
slutning till pendling till skola eller arbete. Aldre och yngre par- eller singelhushéll handlar daremot i stérre ut-
strackning i den narliggande service- eller allivsbutiken eftersom dessa hushall séllan stéller lika héga krav pa
ett brett utbud och tillganglighet med bil utan premierar i stéllet narhet till ett grundldggande utbud.

P& denna tidshorisont nar alltsa kdpkraftsunderlaget nivder dar nyetablering kan vara mojlig och en etablering
da skulle kunna vara majlig att rakna hem. Att forutsattningar finns for en ny etablering ar dock bara halva sva-
ret. Att marknadens aktorer aven ska vilja investera for att utveckla det kommersiella utbudet &r en annan, da ar
lampligt format en viktig faktor. Mer om detta nedan.

3.3 Format och etablering
Den totala potentialen for uppndbar forséljning for dagligvaruhandel i MéInbo som konstaterats enligt avsnittet
ovan ar uppemot 20 mkr. Darmed kan tva format bli aktuella, narbutik eller servicebutik.

En narbutik i allivsformat innebar en liten butik med begransat men fullgott sortiment av dagligvaror som bru-
kar forsorja den egna orten. Potentialen minskar dock av att det framtida underlaget i M6Inbo med omnejd ar i
det nedre spannet av vad som normalt eftersoks av aktdrer som etablerar nya narbutiker. Det ar darfor vart att
poadngtera att daven om det finns ett underlag for etablering sa ar det viktigt att efterstrava ratt format som har
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potential att klara sig pa lang sikt. En narbutik i MéInbo skulle enligt NIRAS bedémning behdva omsétta dver 20
miljoner inkl. moms beroende pa koncept och lage. Detta forutsatter dock hog grad av lojalitet bland de bo-
ende och ett gott sortiment med relativt konkurrenskraftiga priser. Med en yteffektivitet i nivd med liknande
butiker sa skulle detta kunna innebara en ungefarlig butiksyta om 400-500 kvm (BTA). Lampliga koncept kan da
vara exempelvis Ica Nara eller Coop.

Det mindre formatet servicebutik kan i stallet vara mer aktuellt. Dessa har ofta ett mer begransat sortiment an
narbutiker. En servicebutik har i sin tur battre forutsattningar for att fa barighet i verksamheten i aktuellt om-
rade. En servicebutik ligger ofta antingen pa landsbygden i mindre orter, alternativt i storre tatorter med hoga
floden av forbipasserande. En servicebutik skulle enligt NIRAS bedémning behéva omsatta cirka 10-15 miljoner
kronor, beroende pa koncept och lage. Aven om ménga landsbygdsbutiker har férsvunnit runt om i landet un-
der den senaste 10-15-arsperioden sa finns fortfarande forutsattningar for nya etableringar i vaxande orter eller
omraden dar utbudet av dagligvarubutiker férdndras. MéInbo &r ett sddant fall. NIRAS ser att en servicebutik i
Mblnbo kan omséatta 10-15 mkr inkl. moms med medelhdg lojalitet i nivd med liknande butiker. Riktigt val skott
skulle den kunna na 20 mkr. En sadan servicebutik skulle kunna innebara en ungefarlig butiksyta om cirka 250 -
400 kvm (BTA). Lampliga koncept kan framst vara Tempo men dven Handlarn.

En utmaning i samband med etableringen av butik dr kostnaden for byggnation av &ndamalsenliga lokaler.
Detta kraver alltsa att en aktor eller fastighetsagare é&r villig att ta en investering for ny butik, alternativt att en
butik etableras i eventuella befintliga lokaler. Aven detta kréver dock en investering da viss anpassning kan kra-
vas for att fa lokalerna &ndamalsenliga. Ett alternativ kan vara att kravstélla en viss médngd/area kommersiella
lokaler i bottenvaning i anslutning till nybyggnation av flerbostadshus. Detta ar dock framst férekommande i
mer tatbebyggda omraden dér en sadan satsning lattare kan réknas hem av exploatdér genom hyresintakt. |
Mélnbos fall bedéms omstéllning av befintliga lokaler i man av tillgdnglighet av ndgon befintlig fastighetsagare
vara den I6sning som ar mest gangbar vid etablering av servicebutik. For narbutik krévs mer troligt vilja fran en
aktor att ta investeringskostnaden for nybyggnation for att fa till bra 16sningar for angoéring/leveranser, kund-
parkering med mera Detta ar dock avhangigt dialog med potentiell aktor.

3.3.1 Nodvindig befolkning fér att uppna affarsmassighet

En kompletterande del i utredningen ar att identifiera vid vilken nivd som Md&lnbo uppnar tillrackligt underlag
for att bli aktuell for en livsmedelsetablering. Detta skiljer sig alltsa fran ett lage dar omradet ar fardigbyggt och
da en butik alltsd har ett stérre underlag att utga ifran. | detta utgar NIRAS i stallet for en typisk miniminiva av
underlag for en mindre butik i stil med servicebutik.

Har raknas med en marknadsandel om cirka 15 procent av befintlig kopkraft, for att spegla en butik med nagot
lagre potential att attrahera den lokala befolkningen i MéInbo. Utifran en nédvandig omsattningsniva om at-
minstone 10 miljoner kronor sa skulle en servicebutik kunna bli aktuell vid en képkraft om cirka 60-70 miljoner
kronor. Det innebar en nddvéndig befolkning om cirka 2 000 invénare. Bortraknat dagens befolkning om cirka

1 200 invanare i upptagningsomradet sa innebar det att ytterligare cirka 700-800 invanare behdvs for att uppna
relativt god etableringspotential for M6Inbo som helhet. Med 2,1 boende per bostad skulle det innebara at-
minstone 350-400 ytterligare bostader — att jamféra med de planerade 500 tillkommande bostaderna.

Etableringspotentialen i mindre orter &r manga ganger utmanande och lever i vissa fall av enskilda starka entre-
prendrer. For att en aktor ska vara villig att etablera sig 6nskas sa goda forutsattningar som majligt for att
kunna rékna hem investeringen. Mot bakgrund av detta &r NIRAS beddmning i fallet med Mdlnbo att man bér
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sikta pa en etablering ett par ar innan fardigstallande av de nya bostaderna. Dock kan en etablerare vilja ga in
tidigare for att ta position. Kommunen bor darfor ta sddana kontakter i vilket fall som helst.

3.4 Lokalisering

En allman kommentar kan goras for lokaliseringen av dagligvaruhandel i MéInbo i relation till nuvarande boen-
destruktur samt tilltankt bostadsbyggande. Merparten av tilltdnkta bostader skapas i norra delen av tatorten.
Det ar bra ur ett fortatningsperspektiv da ortens befolkningsstruktur idag ar nagot gles och gor att underlaget
for handel och service nagot utspritt. Ju mer detta kan motverkas desto battre.

Fyra platser har av kommunen pekats ut som aktuella for ett eventuellt framtida centrum enligt nedan karta.
Karnan i ett eventuellt centrum skulle innebéara en livsmedelsbutik som “ankare” for platsen.

| samband med kommunens planarbete for utvecklingen av norra MéInbo/Langbro har bestéllts en trafikutred-
ning som rekommenderar Skolvdgen och Rosendalsvagen som huvudangéringsvagar fran Jarnavagen. | anslut-
ning till dessa har tva aktuella platser (nordliga) indikerats i kartan enligt nedan. De 6vriga tva platserna (syd-
liga) indikeras vid pendeltagsstationen pa vardera sida om Jarnavagen. Avstandet mellan sydliga och nordliga
lagen ar cirka 500 meter.

Pa grund av det delvis begransade underlaget for verksamhet i orten ar NIRAS rekommendation att forsoka dra
nytta av de fldden som finns vid bade pendeltdgsstation och langs Jarnavdgen, dvs genom etablering vid syd-
ligt lage. Konsumenter som reser via kollektiva fardsatt ar ofta mycket avstandskénsliga, varfor det ar bra om
dessa har néra till ett potentiellt lage for livsmedelsbutik for att generera ytterligare forsaljning. Angéringen for
fordonstrafik frdn kunder och for leveranser vid ndgot av de tva lagena blir dock viktig, vilket kan tala emot
dessa lagen beroende pa planerade atgarder. Det blir avgérande att det ar latt for bilburna pendlare att stanna
till och handla, varfér dven parkeringsmajligheterna blir viktiga. Fér en centrumbildning &r det ocksa viktigt att
etablera i ndrheten av annat utbud, i detta fall befintlig restaurang.
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4. Slutsatser och rekommendationer

Utifran genomford analys ar NIRAS slutsats att en narbutik alternativt en servicebutik kan vara aktuell for en ny
etablering i ett [age nar Molnbo ar fardigbyggt. Potentialen for en narbutik ar forvisso tillracklig, men samtidigt
nagot lagre an vad som vanligtvis brukar vara aktuellt for detta format.

En vélfungerande servicebutik bedoms darfor ha battre forutsattningar for etablering da underlaget vid fardig-
byggt ldge beddms som gott och dessutom i den &vre delen av spannet for forsaljningsvolym for denna typ av
butik. NIRAS bedomer darmed etableringsforutsattningarna som acceptabla for en narbutik om 400-500 kvm
(BTA), och som goda for en servicebutik om 250-400 kvm (BTA). Troligtvis kommer intresset for etablering av
sistnamnda vara storre, men kontakt bor likval sokas for bada format och tillhérande aktorer.

En kommentar kan goras for vid vilken befolkningsniva som en etablering kan bli aktuell i M6Inbos fall. Sett till
omgivande konkurrens och ortens férutsattningar innebér detta ett Idge da ytterligare cirka 350-400 bostader
har etablerats i omradet utover dagsldget. NIRAS ser alltsa att det ar nodvandigt att tillskapa sa pass manga bo-
stader for att uppna en niva dar forutsattningarna for etablering i orten ér tillrackligt goda.

| ett framtida ldge dar intresse mot férmodan skulle saknas for att driva en renodlad livsmedelsbutik ar NIRAS
rekommendation att undersdka intresse hos befintlig restaurangaktor for att utdka sin verksamhet till att dven
inkludera livsmedelshandel. Detta antingen i befintliga, direkt anslutande alternativt nya lokaler. Givet att inve-
steringsvilja finns sa kan detta vara ett satt att dra nytta av 6kad kopkraft i orten och skapa nya affarsmajlig-
heter, och samtidigt bidra med 6kad service for den lokala befolkningen.

Det ar viktigt att poangtera att detta ar slutsatser som stammar fran genomford analys, och att verkliga forut-
sattningar kan skilja sig at. Detta innebar att de slutsatser som dragits av NIRAS &r sddana som beskriver ett
lage dar nddvandiga forutsattningar uppnas och etablering alltsa kan bli aktuell. Ytterst &r det marknadens in-
tresse som avgor, bade fran dagligvaruaktorer och enskilda entreprendrers vilja att etablera verksamhet i orten.

NIRAS rekommendationer utifrdn genomford utredning ar foljande:

e Ha en viljeinriktning i fortsatt programarbete for etablering av livsmedelsbutik om 250-500 kvm. Har
bor bade narbutik och servicebutik vara aktuellt, &ven om en valfungerande kedjeansluten servicebu-
tik bor ha bast forutsattningar pa 1ang sikt. Tillse att butiken har utrymme for grundldggande service-
funktioner sdsom exempelvis post-/paketutlamning.

e Planlagg for livsmedelsbutik med lokalarea om cirka 500-700 kvm (LOA) i detaljplaneskede, for kvar-
tersmark. Detta genom H Detaljhandel utan ndrmare specificering. Aven lampligt att bereda for re-
staurang eller annan kommersiell service genom anvandning av C Centrum, for breddad funktion.

e Sok tidig dialog med dagligvaruaktorer som har butiksformat som narbutik (Ica, Coop) eller service-
butik (Handlarn, Tempo via Axfood). Aven enskilda entreprenérer med vilja att starta mindre service-
butik, inte minst befintlig restaurangaktor som idag tillhandahaller begransat dagligvarusortiment.

e Lamplig tidpunkt for etablering av livsmedelsbutik ar da antalet fardigstallda nya bostader nar en niva
om 350-400 enheter. Om det totala antalet nya bostader understiger denna niva kan férutsattning-
arna for etablering bli mer osakra.

e Strava efter lokalisering néra stationsldge for att fa bast utvaxling i forsaljningsunderlaget, samtidigt
som tillgangligheten for bilburna kunder ar avgorande sett till antalet parkeringsplatser och nabar-
het/synlighet via vag 57. Det ar mycket viktigt for en etablering att det finns goda parkeringsmajlig-
heter samt &r enkelt for konsumenten att na.
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