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SAMMANFATTNING

INLEDNING

WSP har i denna rapport utrett behovet av handel i Gottsunda. Malet har
varit att hjalpa kommunen att hitta en langsiktigt rimlig handelsetablering
med flexibilitet i planeringen samt rétt placering av olika verksamheter.

STRATEGI FOR HANDEL OCH SERVICE | GOTTSUNDA

Utgangspunkt: Gottsundas roll som stadsdelsgruppcentrum ska
starkas

Gottsunda Centrum fungerar idag som ett centrum for flera stadsdelar i
Sydvastra staden. | och med att befolkningen i upptagningsomradet vaxer
finns det goda forutsattningar for Gottsunda att behalla den rollen trots 6kad
konkurrens fran e-handeln och ny konkurrens fran Bergsbrunna centrum.

En utgdngspunkt i rapporten ar darfor att Gottsundas roll som
stadsdelsgruppcentrum ska starkas och utvecklas.

Nedan beskrivs vilka implikationer det far for planering av handel, restaurang
och service i stadsdelen.

Omfattning och inriktning pa utbudet

Lamplig omfattning och inriktning p& utgar fran vad som kan forvantas i
stadsdelsgruppcentrum med liknande forutsattningar som Gottsunda
avseende befolkningsunderlag i upptagningsomradet. Darefter har det gjorts
en bedémning av hur konkurrensen (bade lokalt fran andra handelsplatser
och generellt frin e-handeln) paverkar forutsattningarna i Gottsunda.
Marknadsunderlaget har justerats utifran dagens inkomstnivaer (som &r lagre
an rikssnittet i naromradet). | naromradet kommer det att flytta in manniskor
med hogre inkomster &n idag, sa kallad gentrifiering, detta innebar att
tillvaxten och servicen dkar samtidigt med risken ar att ekonomiskt svagare
grupper trangs undan av hogre hyror.

Potentialen for handel och restaurang visas i figuren nedan. Ar 2035 &r
potentialen for dagligvaror och sallanképsvaror negativ. Det beror pa att
dagens ytor ar for stora och att det tar langre an till 2035 innan befolkningen
har ckat s& mycket att det racker for att befintliga lokaler ska na en normal
omsattning per kvadratmeter.

Potential lokalyta (kvm LOA, netto)

2035 2050
Gottsunda
Dagligvaror -1200 1500
Sallankdpsvaror -900 2 800
Restaurang & café 1600 3900
Summa -500 8 200

Figuren visar att dagens yta i centrumbyggnaden i princip har rétt storlek ar
2035 men profilen ar “fel”. Ar 2035 finns det fér mycket dagligvaruyta, detta
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regleras sannolikt naturligt genom att dagens butiker erhaller en allt hogre
yteffektivitet allteftersom nya bostader tillkommer. For séllanképsvaror &r det
mer problematiskt, risken finns att dagens bekladnadshandel inte orkar halla
ut tills man néar en langsiktigt hallbar Isnsamhetsniva (som till slut kommer?).
Restauranger ar en bransch i stark tillvaxt, men som ofta staller krav pa
trivsamma miljoer.

Till ytorna for handel och restaurang ska ytor for kommersiell och offentlig
service med mera adderas. Det kan till exempel vara frisér, kemtvatt, teater,
simhall, gymnasium, skola, sjukhus. Aven yta for storre gym tillkommer. samt
yta fér apotek och systembolag.

Systembolaget beddms bli kvar i Gottsunda tack vare den planerade stora
befolkningsokningen. Det finns dven pé sikt underlag for fler
livsmedelsbutiker utanfor Gottsunda, exempelvis i Ultuna, dar det tillkommer
cirka 4 500 bostader.

Utover handel, restaurang och kommersiell service finns det behov av och
potential fér andra verksamheter som kan ligga i gatuplan. D& det &r mycket
svart att matematiskt rakna fram potentialen har WSP genomfort en
benchmarkstudie med andra stadsdelscentrum for flera stadsdelar.
Resultaten visar att det i Gottsunda finns potential att utveckla befintliga
verksamheter och komplettera med nya verksamheter i Gottsunda. Nagra
exempel ar: vard & halsa, kultur- och fritidsverksamheter, férskolor och
utbildning.

Rapporten ger nagra referenser pa verksamheter som ger levande
bottenvaningar i centrum med ett nyttjande som inte ar utpraglat
kommersiellt men som &nda har blivit bra och bidrar till platsens upplevelse
och trygghet.

Lokalisering av verksamheter

| rapporten ges forslag pa lamplig lokalisering av gatuplansverksamheter.
Forslagen utgar fran att verksamheterna ska ges goda kommersiella
forutsattningar.
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Figuren ovan visar rekommenderade lagen for handel, restaurang och
service med béring pa etableringspreferenser. Bla punkter ar ungefarliga
lagen for mindre lagesbunden restaurang och service.

Vikten av flexibilitet i planeringen av lokaler

Bedomningar av det totala ytbehovet for handel, restaurang och service ar
2050 &r svart att gora eftersom det bygger pa langsiktiga prognoser for e-
handelns utveckling, prognoser fér konsumtion per capita, prognoser for
antalet boende och arbetande med mera.

Det finns darmed en osakerhet om hur mycket lokaler som behdvs och vilken
mix av handel, restaurang och kommersiell service som &r [amplig och
mojlig. Mixen av verksamheter kan ocksa behdva forandras over tid for att
mota radande konsumtionspreferenser. Det kan dven finnas behov av
snabba tillfalliga forandringar. Ett exempel pa det ar Coronapandemin dar
lokaler for handel och service hyrdes ut till skolor, idrott, kontor med mera.

En annan konsekvens av att Gottsunda byggs ut under lang tid &r att en del
lokaler for handel och service méaste byggas innan befolkningsunderlaget ar
sa stort for att det finns tillrackligt kommersiellt underlag for verksamheterna.
Det kan leda till outhyrda lokaler, vilket ar en ekonomisk belastning for
fastighetsagaren. Tomma lokaler innebar aven att stadsdelen kdnns mindre
levande.

Med den langa tidshorisont som foreligger i Gottsunda, dar utbyggnaden ska
paga till 2050, kan det vara en idé att bygga bostader "utifran och in”, dvs
kvarteren som ar mest attraktiva fér handel och service byggs sent i
processen. | annat fall behover platsen vanda sig till ett stérre
upptagningsomrade, bli en destination.
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For att hantera de osakerheter och risker en lang utbyggnadsperiod innebar
bor gatuplanslokaler planeras och byggas med flexibilitet. Flexibilitet kan
skapas pa flera satt:

e Flexibilitet i vilka typer av gatuplansverksamheter detaljplanenen
tillater.

e Flexibilitet i detaljplanen avseende var gatuplansverksamheter ska
vara tvingande eller tillatna.

e Flexibilitet i byggnaden sa att manga olika anvandningar ar moéjliga,
det gar att dela upp eller sla ihop lokaler etcetera.

¢ Flexibilitet i markanvandning sa att mark som annu ar bebyggd kan
anvandas till parkering, tillfalliga verksamheter, utegym, marknad
med mera.

e Ratt agande. Forsta och hantera att olika agare har olika
forutsattningar att forvalta gatuplanslokaler.

Att tanka pa

En intressant observation ar att stadsdelscentrum lokaliserade i omraden
med en relativt stark ndrmarknad och attraktiva boendemiljoer i sitt omland
har fatt en revansch. Trenden med ratt varumarken och innehall ar en effekt
av det starka och ”individuella” varumarkesbyggandet som alltmer omgardar
vart boende. De nya bostaderna i Gottsundaomradet spelar alltsa en

nyckelroll.

For upplevelsen av platsen ar det en fordel att kommunal service flyttar till ett
lage narmare nya sparvagsstraket. Att allt samlas kring ett sammanhallet
torg ar en styrka. Att servicen finns kvar i omradet ar dock det mest
avgorande, trenden ar att denna centrumtyp far en allt stérre andel service
pé handelns bekostnad. Detta sarskilt i ljuset av att handeln under en period
kommer att fa det tufft innan det blir battre igen. Dock behover byggnader for
kultur och simhall samplaneras med lampliga bottenplanslokaler och
butiksentréer.

Tva viktiga forutsattningar for den fysiska analysen ar att parkeringsgarage /
mobilitetshubbar placeras enligt forslag Strukturplan (bilaga 2, januari 2020)
och att s&val langs huvudgator som lokalgator finns mojligheter till
kantstensparkering och angoring. Viss typ av handel med skrymmande varor
kraver att det finns tillgang till parkeringsplatser eller att det finns mojlighet till
hemleverans. T.ex. matvarubutiker &r altjamnt beroende av
parkeringsmaojligheter i direkt narhet till affaren. Kunderna &r beredde att ga
mycket korta strackor med matkassarna.
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1 INLEDNING

1.1 BAKGRUND OCH SYFTE

| Gottsunda ska stadsnoden utvecklas med en stor mangd bostader. |
samband med detta vill Uppsala kommun ha utrett hur stadsnoden kan
komma att utvecklas. Samtidigt ska Bergsbrunna, som paverkas av planerna
i Bergsbrunna, f& en ny stadsnod.

WSP har tidigare utrett Bergsbrunna och det har blivit angeléget for Uppsala
kommun att &ven genomfdra en kompletterande utredning avseende
Gottsunda. Utredningen har genomférts av Marcus Henrikson
(uppdragsledare), Henrik Vestin och Ruth Wiberg. Konktaktperson hos
uppdragsgivaren har varit Stefan Eriksson.

1.2 UTREDNINGENS OMFATTNING

Nedan visas en bild pa Gottsunda Centrum idag. Den langa byggnaden
innehaller kommersiella funktioner i norr och vard, skola, simhall,
teaterverksamhet, bibliotek och liknande i den sédra delen.

Figur 1 Gottsunda Centrum idag.

Prognosar ar valt till &ren 2035 och 2050. Omradet fortatas I6pande med
bostader under perioden fram till 2050. Gottsunda ligger fére Bergsbrunna i
utbyggnadstakt (vilket kan vara en fordel handelsmassigt). Det finns en
parkeringsutredning framtagen.

Handelsutredning Uppsala kommun Bergsbrunna tillagg Gottsunda



Utredningen kommer att hantera féljande av kommunen initierade
problemstéliningar:

Tankar kring mangd majlig handel i forhallande till bostader - idag
och i relation till fullt utbyggd stadsnod.

Tankar kring fordelning av kommersiella ytor mellan dels
inomhuscentrum dels i bottenvaningarna utifran strukturplanen:
volym och placering i det som inte ligger i sjalva centrumbyggnaden.

Markering av lagen och storlek pa lokaler dar det bedoms vara
marknadsmassigt lampligt att placera restaurang/café i
bottenvaningar och darmed lampligt att férbereda med ventilation
och andra lésningar som kravs for restaurangverksamheter.

Tankar kring kompletterande offentlig och social service: volym och
lagen utifrdn nulage och i relation till fullt utbyggd stadsnod.

Nya tankar kring vad ett centrum &r 2030 och hur man tar héjd for
det i planeringen 2021.

Ev. referenser pa levande bottenvaningar och centrum med
utnyttjande som inte bara ar kommersiellt men anda har blivit bra.

Ev. goda exempel dar man har lyckats med att bygga "for stora ytor"
tidigt och hur de har utnyttjats i avvaktan pa att efterfragan i
nybebyggelse har blivit tillrackligt stark.

Fortydligande: kommunen (plansidan) tanker att detaljplanen
generellt skall vara flexibel och mojliggora saval bostad som handel i
bottenvaningarna, men i vissa lagen kommer man att vilja ha
tvingande bestammelser och dar ar det av intresse att fa input vilka
lagen som det ar rimligt att kommunen sager att det ska vara butik i
och inte bara far vara.

Resonemang kring betydelsen av att kommunal service finns kvar
och betydelse huruvida idrott/kultur (men inte simhall) mm finns kvar
i befintligt lage alternativt flyttar till ett Iage narmare nya
sparvagsstraket.

10327719 « Handelsutredning Uppsala kommun Bergsbrunna tillagg Gottsunda
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2 TRENDER MED FOKUS PA
GOTTSUNDA

2.1 FORANDRADE KONSUMTIONSBETEENDEN

De nya konsumentpreferenserna kommer att styra strukturomvandlingen av
handel och dartill kopplad service och kan beskrivas pa olika satt. De kan
sammanfattas i:

e Handla billigt — ofta livsmedel eller storre inkép till hem och hobby.
Externa singeletableringar och volymhandelsomraden star for denna
handel.

e Handla rationellt. Inkdpslistans olika poster handlas snabbt och
enklast i képcentrum. Aven vélsorterade stadskarnor erbjuder
rationell handel.

e Handla upplevelser. Stadskarnans utbud &r i detta fall, &n s& lange,
unikt med sin blandning av kultur, miljé och kommersiell handel.
Stadens styrka ligger i ett unikt utbud och en unik miljé. Képcentrum
forsoker ta fatt i denna komparativa fordel.

e Handla pa vagen till och fran arbetet, fritidssyssla eller dylikt. Ofta
ren servicehandel i anslutning till allmanna fardmedel, pa
bensinstationer med mera. Butikerna star for relativt sma volymer
totalt sett.

e Handla 6ver natet. Handla 6ver natet ar en extrem form av att handla
rationellt. Inképsbeteendet att handla 6ver natet matchas endast av
att handla billigt. Alla 6vriga beteenden tappar marknadsandelar till
dessa tva.

Dessa huvudlinjer speglar ett rationellt, och fran handelns synpunkt,
realistiskt synsatt. Drivkraften for handeln ar [l6nsamhet och handeln
maste darfor s& nara som méjligt folja kundefterfragan och
kundbeteenden.

2.2 OLIKA MARKNADSPLATSERS ROLL OCH
FUNKTION

Vilken roll och funktion en plats bor ha ar viktigt att reflektera 6ver och ta i
beaktande for att pa basta satt skapa en hallbar och attraktiv kommersiell
stad eller stadsdel. P& ett 6vergripande plan har det skett en
strukturomvandling inom handeln. Konkurrensen mellan olika
marknadsplatser har férandrats med tiden.

Handeln koncentreras idag allt mer till befolkningstata regioner och kunderna
reser i hogre utstrackning till de stora marknadsplatserna i regionen.
Konkurrensen inom handeln sker i hdg utstrdckning via olika handelsplatser.
Manniskor handlar olika varor pa olika platser - vissa varor i den narmaste
gallerian och andra i den lokala butiken i bostadsomradet.

Storre och mer skrymmande varor, som mobler eller vitvaror, inhandlas
ibland pa en extern handelsplats som har ett brett utbud. Var manniskor
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valjer att handla drivs av utbudet, tillganglighet, narvaron av annan service
samt hur attraktiv en handelsplats upplevs.

Det kommersiella utbudet i staden bor séttas i ett storre sammanhang da
den till sin karaktar ar regional och dess utveckling paverkas av en rad
omvaérldsfaktorer som bland annat:

e Vad efterfrdgar kunderna, vad erbjuder féretagen?
e Hur utvecklas stadskarnan, kommuncentrum och andra
handelsplatser?

I en kommun finns som regel flera olika former av handelsplatser, allt ifran
enskilda butiker till kbpcentrum, stadskarnor och externa handelsplatser.
Handelsplatserna har olika innehall och funktion. Bostadsomradescentrum
och stadsdelscentrum har i huvudsak en lokal marknad och utbudet ar
framforallt inriktat pa konsumenternas dagliga behov. Kdpcentrum och
externa handelsplatser har ett storre upptagningsomrade och utbudet ar
varierat med bade dagligvaror och sallanképsvaror samt restauranger.
Stadskarnor och kommuncentrum har ett stort upptagningsomrade och det
mest kompletta utbudet med saval handel och restaurang som hotell samt
annan kommersiell service och offentlig service.

Gottsunda Centrum &r ett centrum for boende i stadsdelen Gottsunda samt i
narliggande stadsdelar. Aven efter det att Bergsbrunna Centrum har
fardigstallts sa kvarstar statusen som stadsdelsgruppcentrum.

Centrum for flera stadsdelar (stadsdelsgruppcentrum)
Styrkor

Denna centrumkategori har ett starkt kundflode dar fler &n de boende i
centrumets naromrade besoker platsen. Det finns i regel ett stort utbud och
en valutvecklad handelsstruktur med lokala handlare och kedjeféretag samt
offentliga verksamheter. Har méts manniskor frén olika stadsdelar och
centrumet utgor ofta en knutpunkt i kollektivtrafiken. Det finns i regel en stark
ekonomisk barkraft vilket gor att det ofta k&dnns rent och valskoétt. Det finns
ofta bra resurser for olika utvecklingsprojekt, exempelvis som kan bygga bort
otrygghet.

Svagheter

De storre centrumen upplevs ofta inte lika personliga som de mindre. En
svaghet som kan utvecklas ar centrumens varumarke da de skulle kunna ha
tydligare platsmarknadsféring, skyltning etcetera, bade visuellt och
innehallsmassigt. De storre centrumen &r ofta egna enklaver med en tydlig
fram- och baksida. Baksidan &r ofta vand utat vilket medfor dalig integrering i
omgivande bebyggelsestruktur och kraver stora parkerings- och logistikytor.
Platser for rekreation och gronytor ar forhallandevis fa.

Mojligheter

Dessa centrum har som regel bra resurser att anordna dvergripande
aktiviteter samt att gora investeringar som gynnar hela centrumet. De anses
ofta attraktiva att investera i fran externa bolag da avkastningen i regel &ar
hdg. De har &ven en ekonomisk mojlighet som saknas i de mindre
centrumen och det finns en potential foér 6kade fastighetsvarden.
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Hot

De stora centrumen maste konkurrera med andra storre handelsplatser som
exempelvis externa handelsomréden och gallerior. Aven om tillgangligheten
ofta &r god till dessa centrum via bade vagar och kollektivtrafik kan det vara
en tids- och resurskravande process att ta sig till och fran centrumet. De
mindre centrumen &r ofta mer tillgangliga for vardagsarenden da de ofta
ligger ndrmare bostaden.

Lokala stadsdelscentrum
Styrkor

| denna centrumkategori finns ofta ett visst utbud av daglig service sdsom
dagligvaruhandel, bibliotek och offentliga verksamheter. Ofta finns det mer
offentlig verksamhet &n i det lilla centrumet och det &r som regel goda
kommunikationer till och fran centrumet. Det finns en narhetspotential med
en tydlig stadsdel som man servar. En annan styrka ar att beslutsvagarna
ofta &r kortare, gors nagot s marks det ofta direkt. Fér de boende kring
centrumet ar det korta avstandet mellan bostad och centrum en styrka.

Svagheter

Centrumen i denna kategori ar ofta byggda for en annan tid och ett annat
innehall, bade visuellt och fysiskt. Ofta aterfinns lokaler som inte ar
anpassade till dagens foérutséattningar i bra och centrala lagen. Som exempel
lyfts dagligvaruhandeln fram dar stora butiker ofta ligger med langsidan mot
straken med langa och slutna fasader som féljd. Ytorna racker i flera fall inte
till och dessa verksamheter far inte plats att expandera vilket gor att de
riskerar att halka efter stdrre centrum for flera stadsdelar och externa
handelsomraden. Verksamheterna i centrumen &r ofta utspridda med oklara
floden och vaga granser vilket gor dem svara att 6verblicka.

Mojligheter

En stor potential fér denna centrumkategori ar att addera ett stérre utbud
som servar vardagen, exempelvis genom férskolor, gym eller andra sociala
vistelseytor. Ofta har de mellanstora centrumen for lite yta for den lokala
dagligvaruhandeln. Méanniskor gor ofta merparten av sina inkdp av
dagligvaror i narheten av hemmet varfér en mojlighet darfor ar att bereda
mer plats fér de lokala livsmedelsbutikerna. De mellanstora centrumen har
aven en stor mojlighet att skapa en lokal sérpragel genom att nischa sig.
Genom att satsa pa uppfraschning eller omvandling motverkas potentiell
social utsatthet och starker den lokala forankringen och sjalvkanslan hos de
boende.

Hot

| vissa centrum har staden en bra radighet men i flera andra saknas detta
vilket forsvarar stadens méjlighet till paverkan. Flera centrum ar direkt utsatta
for konkurrens fran narliggande stérre centrum som tenderar att locka till sig
kopkraft fran mellanstora och mindre centrum. Att f& ekonomi for stérre
forandring kan darfor vara svart, om &n ibland nédvandigt.
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3 MOJLIG MANGD HANDEL |
GOTTSUNDA

3.1 INLEDNING

Fragan om hur mycket handel det kan finnas i Gottsunda besvaras genom
att en handelsanalys genomfors. Syftet med en marknads- och
handelsanalys ar att beddma en handelsdestinations marknads- och
omsattningspotential. Detta for att ratt dimensionera lokalytor for dagligvaror,
sallankdpsvaror, restauranger- och caféer och évrig kommersiell service.
Detta sker med hansyn tagen till den framtida tillvaxten inom
marknadsomradet och den nuvarande och framtida konkurrenssituationen.

Har antas att Bergsbrunna far en etablering enligt scenario Mellan, det vill
saga att for de Sydostra stadsdelarna véljs strategin med ett mellanstort
centrum vid Gottsunda C (se basutredningen fér Bergsbrunna).

Analysen gors for tre tidpunkter: 2020, 2035 och 2050.

Vid sidan om beddémning av framtida behov av detaljhandel och restaurang i
Gottsunda (detta kapitel), diskuteras i nasta kapitel olika satt att berika gatan
med andra verksamheter.

3.2 GOTTSUNDA CENTRUM IDAG

Gottsunda Centrum &r ett centrum for boende i stadsdelen Gottsunda samt i
narliggande stadsdelar i Sydvastra staden. Gottsunda centrum klassas
darmed som ett stadsdelsgruppcentrum. Handeln i Gottsunda centrum
bestar till stor del av dagligvaruhandel med ICA Kvantum, Willys, Lidl och
Systembolaget som starka dragare av kunder. Sallanképsvaruhandeln &r
begransad till knappt 10 butiker.

| Gottsunda Centrum finns ven ett omfattande serviceutbud, till exempel
bibliotek, folktandvard, vardcentral, badhus och kulturhus.

Gottsunda ér, liksom Bdorjetull, Bergsbrunna och Gréanby en av Uppsalas fyra
stadsnoder i dversiktsplanen.
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Figur 2 Gottsunda Centrum.

3.3 VISIONEN FOR GOTTSUNDA

Strukturplanen for Gottsunda stadsnod (Gottsunda stadsnod, strukturplan,
januari 2020) ar en vidareutveckling av hur malsattningarna i
planprogrammet blir till fysisk form: befintliga strak forstarks och nya
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kopplingar foreslas for att skapa en mer sammanhzngande stadsdel som det
ar latt att hitta till och orientera sig i. Kvaliteten pa stadsrummen ska héjas.

Strukturplanen foreslar en ny placering av Gottsunda torg och nya platser
langs ett centralt strak, alla med olika egenskaper for mer variation i de
offentliga rummen.

Bebyggelsen foreslas fa lokaler for verksamheter langs alla huvudstrak och i
strategiska hérn for att uppna ett dkat stadsliv och okad trygghet i
gaturummen.

Tanken &r att centrumets tyngdpunkt skjuts mot nordvast och
besdksintensiva verksamheter fokuseras langs centrumstraket och norrut
mot Gottsunda allé och det nya torget. Har finns méjlighet att placera simhall
och kulturverksamhet i direkt anslutning till kollektivtrafikhallplatsen.

Figuren nedan visar hur omradet ar tankt att fungera nar det &r fullt utbyggt.

Figur 3 Visionen for Gottsunda.

Ar 2035 planeras det ha tillkommit cirka 3 700 bostéader i Gottsundas priméara
upptagningsomrade och &r 2050 knappt 10 000 bostader (kalla:
Skedestidsplan, 19 januari 2021, utkast). Utbyggnadstakten (andel
fardigstallda bostader jamfort med totalen) ar hégre i Gottsunda an i
Bergsbrunna, dock ar utbyggnadsvolymen i Bergsbrunnas storre.

Tre busslinjer planeras som kommer att komplettera den nya sparvagen:
buss 7, som mest en buss var femte minut i vardera riktningen, buss 11, som
mest en buss var tionde minut i vardera riktningen och buss 107, en buss
varje halvtimme i varje riktning (kalla: Region Uppsala).
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Danmarksby

Figur 4. Ny sparvag genom omradet som kopplar samman Bergsbrunna, Gottsunda och
stadskéarnan. Streckad linje: ny védg mellan E4 och Bergsbrunna. Detta bidrar till att skapa en
entré till omradet och naturliga strak inom omradet.

3.4 KONKURRENTER TILL GOTTSUNDA CENTRUM

Forutom en 6kad konkurrens fran e-handeln bedoms Gottsunda fortsatt
uppleva en konkurrens fran tilkommande handel i Bergsbrunna. Det
planeras for relativt mycket handel kring stadsnoden Bergsbrunna, som aven
planeras bli ett kollektivtrafiknav med kontorshubb.

Det ar tack vare en stor befolkningsdkning i och nara Gottsunda som
Gottsunda bedoms klara av konkurrensen fran Bergsbrunna.

Gottsunda ska vara en av stadens stadsnoder, beskrivet i Uppsalas
Oversiktsplan, se figur nedan.

Stadsnoder:

+ Gottsunda-Ultuna
+ Granby

+ Bergsbrunna

+ Borjetull

Figur 5 Gottsunda ska enligt dversiktsplanen vara en av Uppsalas stadsnoder. Kélla: Uppsala
kommun.
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Gottsundas lage i kommunen framgar av figuren nedan.

Antal verksamheter Ziyby -
Omsattning 2019, mkr 2019 2 pecen
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Figur 6 Handelsplatser i Uppsala kommun. DV = Dagligvaror, SV = Séllankdpsvaror. Kalla:
SSCD och WSP. Notera att detta & omséttning fére pandemin.

Dagligvarubutiker finns pd manga platser i Uppsala kommun. Stormarknader
finns i handelsomradena Bolanderna, Granby och Stenhagen samt i Gnista.
Ovriga butiker finns i stadsdelscentrum, bostadsomraden och i enskilda
lagen. | figuren nedan visas livsmedelsbutiker i Uppsala kommun. Under den
streckade linjen visas samtliga butiker. Ovanfor den streckade linjen visas
endast butiker med omséttning éver 150 mkr.
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Figur 7 Livsmedelshandel i Uppsala kommun. Tre starka koncept finns redan i Gottsunda.

3.5 UTVECKLINGSPOTENTIAL OCH YTBEHOV 2035
OCH 2050

Inledning

| detta avsnitt beskrivs hur underlaget i Gottsundas upptagningsomrade
kommer att utvecklas till 2035 och 2050. Ar 2035 &r nagra ar efter den nya
sparvagen star fardig med hallplatser i Gottsunda och i andra
bostadsomréden i naromrédet. Ar 2050 &r nér hela utbyggnaden av bostader
genomfoérd. Siffrorna i figurerna nedan ar endast skenbart exakta, de ska
avrundas.

Ett centrum for flera stadsdelar (stadsdelsgruppcentrum) kannetecknas av
att det ar en storre samlingsplats med handel, kommersiell service samt
grundlaggande samhallsfunktioner. Tillgangligheten ar hég och kopplingen
till naraliggande stadsdelar stark. | centrumet arrangeras olika typer av
evenemang i en inbjudande och omhéandertagen fysisk miljo. Trygghet,
tydlighet, narhet och liv 6ver dygnets alla timmar skapar en métesplats for
manniskor med olika bakgrund. Centrumet ar en moétesplats med social
mangfald och aktiviteter som attraherar flera malgrupper.

Ett framgangsrikt stadselsgruppscentrum behéver bli s& bra att man ar
beredd att &ka en bit extra utan att for den skull valja ndgon av kommunens
stérre handelsplatser. Centrumtypen speglar manniskors behov av rationella
inkop relativt nara bostaden, men déar man kan kombinera ett bra grundutbud
med kanslan av smaskalighet. Fungerar strategin ar den ekonomisk,
ekologisk och socialt hallbar.

Dessa centrum har darfor varit vinnare under coronapandemin. Utmaningen
bestar i att traditionellt har denna centrumtyp haft det svart. Men det finns

10327719 » Handelsutredning Uppsala kommun Bergsbrunna tillagg Gottsunda

|17



idag manga exempel & framgangsrika stadsdelsgruppscentra ehuru i mycket
centrala lagen.

Stadsdelscentrum ar mindre utsatta for e-handelskonkurrens &n stadskarnor,
képcentrum och externhandel eftersom det framsta konkurrensmedlet inte ar
pris eller ett stort utbud utan nérhet och god tillganglighet. Centrumtypen
staller stora krav pa ratt lage, tillganglighet och kraver ett stort
narhetsunderlag med god ekonomi.

Gottsundas upptagningsomrade

Gottsunda Centrum &r ett stadsdelsgruppcentrum i Uppsala. | Gottsunda
centrums primara upptagningsomrade ingar, forutom Gottsunda,
stadsdelarna Sunnersta, Ullerdker, Vreta och Ultuna. | dessa stadsdelar och
deras underomraden ar utbudet av handel och service kraftigt begransat och
for de som bor i dessa omraden ar Gottsunda centrum den narmaste storre
centrumpunkten. | Gottsunda centrum finns & andra sidan mer handel och
service an vad som sammanlagt skulle vara mojligt att skapa i respektive
stadsdel. Man kan darfor saga att de boende ger upp den riktigt lokala
tillgangligheten till handel och mot att fa bra tillganglighet pa lite langre
avstand.

Avgorande vid definition av marknadsomrade &r en bedémning av laget
avseende tillganglighet och analys av konkurrens och barridrer. | figuren
nedan visas Gottsundas nuvarande upptagningsomrade.

”‘,qw— riogsta
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Bodarna

Naturreservat Norra Lunsen

Ytternds och Vreta

258

Kungshamn-Morga
naturreservat

Alsike

Gunggrana

Figur 8 Gottsunda Centrums priméra och sekundéra marknad. Den inre cirkelns radie &r 1 km

Kopkraftens framtida utveckling

Av central betydelse for handelns utveckling pa Iang sikt ar befolkningens
storlek, dess tillvaxt och inkomstnivaer. Dessa faktorer paverkar den totala
kopkraften. Figuren nedan visar var nya bostader planeras att tillkomma.
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Figur 9 Tillkommande befolkning i kommunen &r koncentrerad till de sédra delarna, se réda pilar
och rutor.

Befolkningsutveckling

2015 2020 2025 2030 2035 2040 2045 2050 2055

Figur 10 Den storsta delen av befolkningsutvecklingen i Gottsundas priméara upptagningsomrade
kommer efter 2035. Ar 2035 har ca 37 % av bostadsbyggandet fardigstallts.

WSP har utgatt fran kommunens uppgifter om befolkningens utveckling i
Gottsunda pa hog detaljeringsniva (enligt skedestidsplanen).

Gottsunda C Befolkning Forandring
upptagningsomrade 2020 2035| 2050 | 2020-2035 | 2020-2050
Primaromrade 1 16 579 22 082 27 762 5503 11183
Primaromrade 2 9253| 11273| 18396 2019 9143
P1+P2 25832| 33354 46158 7522 20 326
Sekundaromrade 1 9 950 25 676 54 276 15726 44 326
Totalt 35782| 59030 100434 23 248 64 652

Figur 11 Befolkning baserad pa kommunens utbyggnadsprognos. Det tillkommer ca 20 000
invanare i de viktiga primaromradena.

Per capita konsumtionsuppgifterna har reducerats for prognostiserad
forsaljning via e-handeln och ar justerad for omradenas inkomstnivaer.
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Dagens inkomstnivaer (som ar lagre an rikssnittet i naromradet) kommer pa
sikt att oka genom bostadsbyggandet, sa kallad gentrifiering. Detta innebar
att tillvéxten och servicen dkar samtidigt med risken ar att ekonomiskt
svagare grupper trangs undan av hégre hyror.

Omrade Inkomstindex

Primaromrade 1 82
Primaromrade 2 137
Sekundaromrade 1 105
Uppsala lan 99
Sverige 100

Figur 12 Omradenas inkomstnivaer och karaktarer skiljer sig at. | primaromrade 1 bor 60 % i
hyresratt och i primaromrade 2 bor 80 % i 4gd bostad.

Marknadsunderlaget baseras pa uppgifter om befolkningen och framtida
befolkningstillvaxt i respektive del av marknadsomradet samt uppgifter om
per capitakonsumtionen idag och prognoser om olika varugrupper framtida
tillvaxt.

Konsumtionsunderlaget vaxer inte rétlinjigt utan paverkas av konjunkturen.
Det kan till och med bli s& att tillvaxten i borjan av perioden uteblir for att
sedan skjuta fart allteftersom tiden gar.

Figuren nedan visar underlaget for dagligvaror, sallanképsvaror och
restaurang for ett stadsdelsgruppscentrum i Gottsunda C vid tre tidpunkter.
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Marknadsunderlag Férandring

(MSEK), inkl. moms 2020 2035| 2050 | 20202035 | 5020 [ 2020 | 2020
Primaromrade 1

Dagligvaror 538 670 870 133 25% 332 62%
Séllankopsvaror 395 502 730 107 27% 335 85%
Restaurang & café 188 333 561 145 7% 374 199%
Summa 1121 1505 2161 385 34% 1040 93%

Primaromrade 2

Dagligvaror 334 374 617 39 12% 282 84%
Sallankdpsvaror 277 305 536 28 10% 259 93%
Restaurang & café 132 202 412 70 54% 281 213%
Summa 743 881 1565 138 19% 822 111%
P1+P2

Dagligvaror 872 1044 1486 172 20% 614 70%
Séllankopsvaror 673 807 1266 135 20% 594 88%
Restaurang & café 319 535 974 215 67% 654 205%
Summa 1864 2 386 3726 522 28% 1862 100%

Sekundaromrade 1

Dagligvaror 336 819 1785 483 144% 1449 431%
Séllankopsvaror 264 652 1511 388 147% 1248 473%
Restaurang & café 125 432 1162 306 245% 1037 829%
Summa 725 1903 4 459 1178 162% 3734 515%
P1+P2+S1

Dagligvaror 1208 1 864 3271 655 54% 2 063 171%
Sallankdpsvaror 936 1459 2777 523 56% 1841 197%
Restaurang & café 444 966 2136 522 117% 1691 381%
Summa 2589 4289 8184 1700 66% 5595 216%

Figur 13 Konsumtionsunderlag i upptagningsomradet 2020 och prognos 2035 och 2050 for
detaljhandel och restaurang. Inklusive moms. Till dagligvaror hor férutom livsmedel bland annat
blomsterhandel, kosmetik, tobaks- och tidningshandel. (Kalla: WSP och
Konsumtionsprognosgruppen for handeln.)

Det tillkommer cirka 20 000 invanare fram till och med 2050 i de tva
primaromradena. Detta bidrar till en 6kning av konsumtionsunderlaget inom
dagligvaror riktat mot den fysiska handeln med ca 600 miljoner kronor (i

dagens penningvarde).

Genom befolkningstillvéxt och konsumtionstillvéxt forvantas

marknadsunderlaget for den fysiska detaljhandeln i hela marknadsomradet
fram till och med &r 2050 véxa med ca 3,9 miljarder kronor, uppdelat pa 2,1
miljarder kronor fér dagligvaror och 1,8 miljarder kronor for sallanképsvaror.

For restaurang och café ar tillvaxten storre (men fran en lagre niva), har ckar
underlaget med 1,7 miljarder kronor fram tom 2050.

Med utgangspunkt frn definierat marknadsomrade, framtagen analys
avseende befolkning och marknadsunderlag samt bedémning av
konkurrensen har en kalibrering genomforts av Gottsundas nuvarande
omséttning och marknadsandelar mot den aktuella marknaden inom
dagligvaror, sallankdpsvaror och restaurang.

For &r 2035 och 2050 har pa motsvarande satt en bedémning gjorts
avseende framtida potentiella marknadsandelar och omséttning i miljoner
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kronor. "Gottsunda” avser i det féljande (i fragor om potential och ytbehov)
dels sjalva centrumbyggnaden och dels kvarteren i naromradet.

Potential och ytbehov: dagligvaror

Idag beddms Gottsunda Centrum och néaraliggande Lidl tillsammans omséatta
dagligvaror fér 480 miljoner kronor (inklusive systembolag och apotek).
Omsattningen avser ett pandemiar.

Figuren nedan visar, fér Gottsunda, omsattningspotentialen vid normala
marknadsandelar som de omfattande utbyggnadsplanerna skapar for denna

centrumtyp.
Omsattningspotential
(MSEK), inkl. moms 2020 2035 2050
Dagligvaror
Primaromrade 1 247 335 435
Primaromrade 2 100 131 216
Sekundaromrade 1 54 8 18
Summa 401 474 668

Figur 14 Beddmning av omsattningspotential for dagligvaror 2035 och 2050. Kalibrering gav
siffrorna for 2020. Siffrorna ar i MSEK inklusive moms och i 2020 ars priser. Tillkommer gor
omsattning fran apotek och systembolag.

Gottsunda har potential att 0ka sin dagligvaruomsattning med cirka 70
milioner kronor fram till och med &r 2035 och cirka 270 miljoner kronor fram
till och med &r 2050 (till detta kommer 6kad omsattning i apotek och
systembolag tack vare storre underlag). Lidl antas blir kvar i nagot lage,
annars blir potentialen storre.

Okningen hade kunnat bli &nnu stérre, men en 6kad e-handelsandel sl&r mot
hela underlaget i upptagningsomradet. Dock har det bedomts att
natandelens okningstakt bromsas in kraftigt mot slutet av perioden.

En rimlig yteffektivitet (bade ar 2035 och 2050) pa 60 000 respektive 85 000
kr/kvm for ny dagligvaruhandel motsvarar ett ytbehov enligt figuren nedan
(uthyrbar yta). En del utrymme kommer att realt fangas upp av befintliga ytor
genom hogre yteffektivitet.

Dagens Potential Potential
Ytbehov Ytbehov
Yteffektivitet ytor 2035 2050
kvm LOA | MSEK kvm LOA | MSEK kvm LOA
60 000 SEK / kvm 7821 474 7904 668 11 140
90 000 SEK / kvm 7821 474 5269 668 7427

Figur 15 Beddémning av omsattningspotential och totalt ytbehov for dagligvaror 2035 och 2050 i
Gottsunda. Siffrorna &r i miljoner kronor inklusive moms och i 2020 ars priser. Tillkommer goér
yta for apotek och systembolag. Dagens yta ar inklusive Lidl.

Notera den stora osdkerheten i bedédmningen vad géller ytbehov i slutet av
perioden, sma justeringar i bedémningen hur natandelen kommer att
utvecklas fram till 2050 far stora effekter pa grund av den langa tidsperioden.

Systembolaget beddms bli kvar i Gottsunda tack vare den planerade stora
befolkningsokningen. Det finns aven pa sikt underlag for fler
livsmedelsbutiker utanfér Gottsunda, exempelvis i Ultuna, dér det tillkommer
cirka 4 500 bostader.
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Potential och ytbehov: sallankdpsvaror

Idag bedéms Gottsunda Centrum omsatta sallankdpsvaror for 21 miljoner
kronor. Omséattningen avser ett pandemiar.

Generell trend &r tydlig att efterfrigan pa narservice har 6kat under senare ar
med allt mer kvalificerat utbud. Det finns dock ett samband med
inkomstnivan i omradet. Genom att det tillkommer manga nya bostader
(omradet blir nastan dubbelt s& stort som idag) 6kar sannolikheten for en
generellt forbattrad inkomstniva och darmed ett béattre utbud.

Med cirka 20 000 tillkommande invanare i primaromradet kan
sallanképsvarumarknadens andel (som &r l1ag idag) 6kas for detta omrade
jamfoért med idag.

Figuren nedan visar, fér Gottsunda, omsattningspotentialen vid normala
marknadsandelar som de omfattande utbyggnadsplanerna skapar for denna
centrumtyp.

Omsaéttningspotential
(MSEK), inkl. moms 2020 2035 2050

Sallankdpsvaror

Primaromrade 1 11 30 102
Primaromrade 2 5 12 43
Sekundaromrade 1 5 3 8
Summa 21 46 153

Figur 16 Beddmning av omsattningspotential for sallankdpsvaror 2035 och 2050. Kalibrering gav
siffrorna for 2020. Siffrorna &r i MSEK inklusive moms och i 2020 &rs priser.

Gottsunda har potential att 6ka sin séllankdpsvaruomséttning med ca 25
milioner kronor fram tom &ar 2035 och 130 miljoner kronor fram till och med ar
2050.

Underlaget som nya invanare medfér urholkas av en snabbt stigande
nathandelsandel. Ju langre bort i tiden man kommer desto mindre blir dock
skillnaden d& nathandelsandelen blir mattad.

En rimlig yteffektivitet (bade ar 2035 och 2050) pa 25 000 respektive 35 000
kr/kvm (olika typer av handel har olika ytbehov) for ny sallanképsvaruhandel
motsvarar ett ytbehov enligt figuren nedan (uthyrbar yta).

Dagens Potential Potential
Ytbehov Ytbehov
Yteffektivitet ytor 2035 2050
kvm LOA | MSEK kvm LOA | MSEK kvm LOA
25 000 SEK / kvm 2 458 46 1824 153 6 106
35 000 SEK / kvm 2 458 46 1303 153 4361

Figur 17 Beddmning av omsattningspotential och totalt ytbehov fér séllanképsvaror 2032 och
2050. Siffrorna ar i miljoner kronor inklusive moms och i 2020 ars priser.

En del av volymtillvaxten kan aven fangas upp av befintliga ytor genom
hogre yteffektivitet bland dessa. Eftersom det &r svérare att hoja priserna
inom séllankdpsvaror &n dagligvaror blir det viktigt att forsoka sélja fler varor
pa samma yta.

Potential och ytbehov: restaurang & café

Utvecklingen for restaurang- och caféverksamheter &r ljusare an for bade
dagligvaror och sallankopsvaror. En av orsakerna &r att konkurrensen fran e-
handeln ar lag.
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Idag bedéms Gottsunda Centrum omsatta inom restaurangsegmentet for 32
milioner kronor. Omséttningen avser ett pandemiar.

Figuren nedan visar, fér Gottsunda, omsattningspotentialen vid normala
marknadsandelar som de omfattande utbyggnadsplanerna skapar for denna
centrumtyp.

Omsattningspotential

Restaurang & café

Primaromrade 1 18 67 112
Primaromrade 2 8 20 41
Sekundaromrade 1 6 7 18
Summa 32 93 171

Figur 18 Beddémning av omsattningspotential fér restaurang och café 2035 och 2050. Kalibrering
gav siffrorna for 2020. Siffrorna &r i MSEK inklusive moms och i 2020 ars priser.

Gottsunda har potential att 6ka sin restaurangomsattning med cirka 60
miljoner kronor fram till och med ar 2035 och 140 miljoner kronor fram till och
med ar 2050.

Per capitakonsumtionen inom segmentet restaurang och café bedéms 6ka
med 60 % fram till 2050. Detta tillsammans med en hdg képtrohet och 6kad
befolkning leder till att restaurangpotentialen bedéms bli s& god.

En rimlig yteffektivitet (bade ar 2032 och 2050) pa 30 000 respektive 40 000
kr/kvm for nya restauranger och caféer motsvarar ett ytbehov enligt figuren
nedan (uthyrbar yta).

Dagens Potential Potential
Ytbehov Ytbehov
Yteffektivitet ytor 2035 2050
kvm LOA | MSEK kvm LOA | MSEK kvm LOA
30 000 SEK / kvm 1116 93 3110 171 5706
40 000 SEK / kvm 1116 93 2333 171 4279

Figur 19 Beddmning av omsattningspotential och totalt ytbehov for restaurang- och caféer 2032
och 2050. Siffrorna ar i miljoner kronor inklusive moms och i 2019 ars priser.

Den starka tillvaxten per capita inom restaurangsegmentet i kombination
med den starka befolkningstillvaxten ger dessa stora tal. 2050 ar dock langt
in i framtiden med betydande osékerhet.

Ytbehov netto 2035 och 2050 efter avdrag fér dagens ytor

Ytorna i figurerna ovan &r inklusive dagens verksamheter. Ytorna avser
verksamheter i Gottsunda, bade i centrumet och utanfor. Ytbehovet for
detaljhandel och restaurang i Gottsunda sammanfattas i figuren nedan.

Potential lokalyta

(kvm LOA, medel) 2020 2035 2050
Gottsunda

Dagligvaror 7821 6 586 9283
Séllankdpsvaror 2 458 1563 5234
Restaurang & café 1116 2721 4993
Summa 11 395 10871 19 509

Figur 20 Beddmning av ytbehov 2035 och 2050 for detaljhandel och restaurang i Gottsunda.
2020 avser ytor idag inklusive Lidl men exklusive apotek och systembolag.
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En del utrymmet kan aven fangas upp av befintliga ytor genom hogre
yteffektivitet i dessa (som ar relativt 1dga idag). Drar man av for dagens ytor i
Gottsunda Centrum (inklusive Lidl) erhalles féljande figur, som visar
nettobehovet av ny yta i Gottsunda.

Potential lokalyta

(kvm LOA, netto) 2035 2050
Gottsunda

Dagligvaror -1235 1462
Sallankdpsvaror -895 2776
Restaurang & café 1605 3877
Summa -524 8114

Figur 21 Beddmning av ytbehov 2035 och 2050 for detaljhandel och restaurang efter det att
befintlig yta har tkat sin yteffektivitet.

Till ytorna ska ytor fér kommersiell och offentlig service med mera adderas.
Det kan till exempel vara frisor, kemtvatt, teater, simhall, gymnasium, skola,
sjukhus. Aven yta for storre gym tillkommer. Samt yta fér apotek och
systembolag

Figuren visar att dagens yta i centrumbyggnaden i princip har rétt storlek ar
2035 men profilen ar "fel”. Ar 2035 finns det fér mycket dagligvaruyta, detta
regleras sannolikt naturligt genom att dagens butiker erhaller en allt hogre
yteffektivitet allteftersom nya bostader tillkommer. For séllankdpsvaror ar det
mer problematiskt, risken finns att dagens bekladnadshandel inte orkar halla
ut tills man nér en langsiktigt hallbar Is6nsamhetsniva (som till slut kommer?).
Restauranger ar en bransch i stark tillvaxt, men som ofta staller krav pa
trivsamma miljoer.
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4 KOMPLETTERING AV UTBUD
UTOVER DETALJHANDEL OCH
RESTAURANG

4.1 INLEDNING

Verksamheter som ej definieras som detaljhandel och restauranger saknar
en tydlig definition. Verksamheterna spénner ver ett stort falt av aktiviteter.
Att verksamheterna har delats upp i tva kapitel beror pa att de ar olika svara
att berdkna. Ytbehovet och potentialen for annat an detaljhandel och
restaurang ar svar att uppskatta generellt. Det &r olika drivkrafter, krav (antal
listade patienter, studenter osv.) och modeller inom olika branscher, vilket
gor att det inte &r mojligt att berakna pa samma satt som for handel och
restaurang och en del serviceverksamheter. Det kan ocksé finnas enskilda
aktorer som har mojlighet att ta stora ytor, till exempel gym. Déarfor har
foljande struktur tillkommit.

| det féregdende avsnittet (kapitel 3) analyserades detaljhandel och
restaurang (den bla pilen), vilket brukligt &r delas upp pa féljande satt.

Fardiglagad mat Livemedel Ovriga dagligvaror Hem-utrustning Fritidsvaror

Figur 22 Detaljhandel och restaurang.

Ovriga verksamheter har vi delat upp pé foljande sétt.

Wanligt firekommande Ovrig kommersiell Offentlig och social
kommersiell service service service Annatl1)

Figur 23 Serviceverksamheter och annat. (1) Kontor mm som ger levande bottenplan.

Tankar kring kompletterande kommersiell, offentlig och social service
hanteras genom att en benchmarkstudie har genomforts. Centra som har
studerats ar Hammarby Sjostad, Karrtorp Centrum, Hogdalen Centrum samt
olika torg i Vasterled. Vad de olika omradena innehaller redovisas i det
féljande och har sorterats enligt indelningen ovan.

| begreppet "annat” finns kontor i bottenplan, men andra exempel kan vara
tvattrum, Coworking-space, kyrka, cykelrum, muralmalning, yrkesbutik,
gemensamhetslokal, kontorshotell och replokal. Det viktiga ar hur det
utformas for att bidra till upplevelse av platsen. Arkitekturen spelar har en
viktig och central roll.

Nedan ges nagra referenser pa verksamheter som ger levande
bottenvaningar i centrum med ett nyttjande som inte ar utpraglat
kommersiellt men som &nd& har blivit bra och bidrar till platsens upplevelse
och trygghet.
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Figur 25 Skola i Sundbyberg.

Utbildning och larande

Figur 26 Forskola. | Hammarby Sjostad finns fem forskolor. En forskola kan levandegéra
bottenplanet utmed ett helt kvarter.
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Figur 27 Cykelgarage i Hammarby Sjostad.

Figur 28 Inbjudande entré till en plastikkirurgisk mottagning i Hammarby Sjostad.
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Figur 30 Kontor/ateljé/gallerist i Hammarby Sjostad.
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Figur 31 Konstféreningen har ett krypin pa baksidan av Hégdalen Centrum.

Figur 32 Istallet for att kontor en bit upp i huset har hemtjansten pa denna plats i Hammarby
Sjostad valt bottenvaningen ut mot gatan.
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Figur 33 Gemensamhetslokal for bostadsrattsféreningar i Hammarby Sjéstad.

4.2 UTBUDET | FYRA STUDERADE STADSOMRADEN
Torgen utmed Nockebybanan i Bromma

| Sédra staden och i Syddstra stadsdelarna i Uppsala planeras det for en
genomgaende sparvagskoppling som forbinder de olika bostadsomradena.

Genom diskussionen pa en genomgéaende sparvagskoppling fran
Bergsbrunna via Stadsdelsnod Vaster bort mot Gottsunda gar det att finna
likheter med till exempel Nockebybanan i Bromma med dess torg utmed
denna genom olika bostadsomréden sédsom Alvik, Alsten och Nockeby.

Ursprungligen fanns det berikande gatuplansverksamheter pa alla torgen
som Nockebybanan stannade vid. Idag aterstar tre tyngdpunkter: Alvik,
Alstensgatan och Nockeby Torg. Det finns &ven ett mindre utbud kring
Alléparken med café och bokhandel.

De tre torgen har ett underlag pa ca 18 000 invanare som i huvudsak bor i
villamattor pa en stor yta. Underlaget motsvarar cirka 100 % av dagens
befolkning i Gottsunda Centrums primaromrade 1. Varje torg forsorjer
darmed ca 6 000 boende. Inkomstnivan ar mycket hog med ett index om 220
(primaromrade 1 i Gottsunda har ett index om 82).

Alvik har vuxit och har ett relativt stort utbud av varor och tjanster. Har finns
en av Sveriges mest framgangsrika livsmedelsbutiker. Pa Alviks Torg finns
allt fran skénhet och hélsa till blommor, kaféer och restauranger samt en
matbutik, bibliotek, bank, mindre "saluhall”, apotek, vard och service. Alviks
Torg ligger med kollektivtrafik en kort bit fran city och &r en av Stockholms
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stora knutpunkter med goda kommunikationer i direkt anslutning till torget.
Nockebybanan (12:an) gor det smidigt for de som bor mellan Alvik och
Nockeby.

Alstensgatan ar ként for sina speciella hus vid Alstensgatans sédra del och
dar ligger de funktionalistisk gestaltade radhusen.

Figur 34 Alstensgatan mot Alstensskolan.

Torget har fatt en renassans. Idag finns bland annat en livsmedelsbutik,
bageri, fiskaffar, kottaffar, maklare, second hand-butik, café, frisér, butik for
barnklader, en unik glassbutik med stort upptagningsomrade och en pizzeria.

Den nast sista héallplatsen Nockeby Torg har ocksa éverlevt
strukturomvandlingen som drabbat manga mindre torg och handelsplatser.
Har testar Stockholms stad olika I6sningar for att skapa storre ytor fér sociala
moten, aktiviteter och sittplatser. En del av gatan har gjorts om till torgyta, se
figuren nedan. De boende kan paverka utformningen av Nockeby Torg
genom att kontakta staden och berétta vad man vill férandra eller bevara pa
torget.

Figur 35 Nockeby Torg saknade tidigare ett torg trots namnet, nu har man fatt ett.

Pa torget finns till exempel skomakeri, bokforlag, blomsterhandel, bageri,
café, snabbmat, frisorer, restauranger, apotek, méklare och kladbutik.
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Karrtorp Centrum

| Karrtorp Centrums huvudsakliga upptagningsomrade bor det cirka 7 500
invanare, vilket motsvarar cirka 30 % av dagens befolkning i Gottsunda
Centrums primaromraden.

Det finns 42 berikande gatuplansverksamheter i Karrtorp Centrum enligt
figuren nedan.

Ovriga Hem-

Fardiglagad mat Livsmedel dagligvaror utrustning Fritidsvaror
Pizzeria Coop Konsum Pressbyran Second hand Cykelbutik
Sushi ICA NEra Second hand Zoo
Gatukdk Deli

Thai Orienlivs

Restaurang Torghandel

Pizzeria

Bageri & café

Kapitel 4

Vanligt foarekommande  Gvrig kommersiell

kommersiell service service Annat*®

Apotek Veterindr Kulturskolan Twéttrum

Frisér Reflexen bio Teater Reflex Kontor (fastighetsservice)
Frisdr Fotograf Turteatern Kontor

Frisdr Tatuering

Miklare Lassmed

Skradderi, sko & kem Kérkortsskola
Reparation, mobil & dato Fotvardsklinik

Tandlikare Medicinsk fotvard
Hud & spa

Skdnhetsvard & utbildning

Gym

Figur 36 *) Kontor mm som ger levande bottenplan.

Grona rutor ar mojliga kompletteringar till Gottsunda i en vaxande marknad.

Figur 37 Pakostad ny trappa i Karrtorp Centrum.
Hogdalen Centrum
| Hogdalen Centrums huvudsakliga upptagningsomréade bor det cirka 25 000

invanare, vilket motsvarar cirka 100 % av dagens befolkning i Gottsunda
Centrums primaromraden.

Det finns 63 berikande gatuplansverksamheter i Hégdalen Centrum enligt
figuren nedan.
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Ovriga
dagligvaror

Livsmedel Hemutrustning  Fritidsvaror

Fardiglagad mat

Second hand &

Restaurang ICA Supermarket Blommor loppis Jysk Ur

Restaurang Matdax Presshyran Leksaker
Lagpris (garn,

Restaurang Balkanlivs Kiosk tygger & Guldsmed

Grillkisok Balkandeli Tobak Fantasy Design | Synoptik

Thai Matgrossen Kicks Djurmagasinet

Asiatisk Asian Food Market

Sushi

Sushi

Konditori

Grill & kebab

Espresso House

Pub & bar

p

Vanligt forekommande Ovrig kommersiell

kommersiell service service Annat®

Apotek Resebyra, vaxlingsko Bibliotek Kontor (konstférening)
Systembolaget Bowling Vardcentral Kontor (bank)
Tandlgkare Bingohall Barnavardcentr Coworking space**
Frisér Solarium Kyrka

Frisér Akupunktur & massage Kyrka

Frisor Begravningshyra

Frisdr (Klippotek)
Frisdr (Klipp It}
Maklare
MNagelvard
Skonhetssalong
Folktandvarden
Skradderi

Mister Minit & Sko
Reparation, IT-servcie
Reparation, mobil
Gym

Figur 38 *) Kontor mm som ger levande bottenplan. **) Market Place STHLM, Community for
kvinnliga entreprendrer.

Grona rutor ar mojliga kompletteringar till Gottsunda i en vaxande marknad.
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Figur 39 Pakostad koppling mellan tunnelbanan och biblioteket i Hogdalen Centrum.
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Hammarby Sjostad

Butiker, restauranger och serviceverksamheter i Martensdal, Luma och Sicka
udde (del av Hammarby Sjostad) betjanar i huvudsak de boende och
arbetande i samma omraden. | dessa omraden bor det cirka 17 000 personer
och arbetar cirka 10 000 personer.

De tre omradena tillsammans &r till ytan nastan halften sa stora som
Gottsunda Centrums primaromrade 1, dar det bor ungefar lika manga men
arbetar en femtedel s& manga.

Det finns 219 berikande gatuplansverksamheter i den del av Hammarby
Sjéstad som gors av huvuddelen av Sédra Hammarbyhamnen
(basomradena Martensdal, Luma och Sicka udde) enligt figuren nedan.
Inkomstnivan ar hog med ett index om 150 (primaromrade 1 i Gottsunda har
ett index om 82).

Owriga Hermn-

Fardiglagad mat  Livsmedel dagligwaror utrustning Fritidswaror
EszpressoHouse ICA Supermarket | Pressburin Adidaz Jura butik & se Optiker
waynes Coffee Coop Tobak Barnskor  Mawa Home  Sunoptik
Eiistro Café Lidl Fresh Miniliva[2] Milaniusz  Beslagtill kik Leksaker
Café Pellvist & Jungl(5] Stop N Shop Underk|ader kiok hobil

Showraom Sjozstadens
Café Handlar'n Hernmakyvall [god FMNO Outlet canvastruck  Cukel[ 3]

Second hand
Café Glass & kanfektyr For You [midbler] K.alasbutik.
Bageri & konditori Chocol aterie Action Hobbw
Bageri & tartar Deli Go Office Depot{ 8]
BErod & =ult Postornbud

Sjostadens

Juicebar blornrnor
Socialen Bar Blornrmor
Skubar Elornrmor
Fine Food(7)
Tapas [vinbar)
Eatery
Gidteborg

Ital. restaurang

Ital. restaurang

Thai restaurang
Greksizk restaurang
Faolgrill

Indisk restaurang

Asian fusian food
PhiLik.et

M&H harnburgare

Texasz Longharn

Prirne Burger

Sportbar

Taco Bar

The Ficts Bar

Subway

Pizza & kebab

Pizza & kebab

Fizza [ospec.. 4 stycken)
Sushi [ospec., B stycken)]
Sjostadens sushi
Restaurang [ozpec.. 12 stucken)
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Yanligt Forekornrnande
korrmersiell service
Aypotek

Apatek

Aypotel

Susternbol aget

P15kl are

skl are
P15kl are
hAaklare
P15kl are

PAaklare

Skionhet, ward & Frisaor
Skonhetzzalong
Hudiard

Hudterapet
Hudklinik.

Hudklinik.

hagelzalong

Tandlgkare
Tandlakargruppen
Sjostaden
Tandldkare
Tandlakare
Reparation, mobil

I T-tjanster [Makab)

Kapitel 4
fvrig kormmersiell Offentlia och

service social service
Hatell Eibliatek

Hatell Firskola
MMazzage [Thai] Forskola
Mazzage [Thai]  Forskola
Massage [Thai])  Forskola
Mazzage [Thai] Forskola
MMassage [Thai]  Skalalg]
Mazzage Lugrets skola(39)

Halzobehandling  Kulturara, skola

Yogahubb Prirmnarvard
Solarium Herntjanst
Salarium Wacoin Direkt
Fotoatelj& Maprapatl andslag
Fotoateljg Maprapatkliniken

Galleri & atelj&
Tavelfabriken

Kiroprakliker
Fusioterapeuter

F.onthandel,

ramwerkstad Flaztikkirurgen
Truck pd klader &

produlkter Hogpital DD, ge
Stadfirma

Sinstadens Hund & Katt(4)

Wwine & Barrel= [vinlagring)
Cukelverkstad FizkuBike

Biltwatt

|P-ret [elektronikverkstz Europear [biluthurning)
Sjostadens kern & tvatt  Dackservice
Sjostadens kern & skrac Fotvard

Kern, nuckel, sko & skra Botox & fobvard
Skradderi

Gym [SATS]

Gurn [Mordic Wellness)

Gurn [Fitness 24 Seven)

Gurn [ospec., 4 shucken)

Frizar [ Sjaztadens zalonger)

Frizor [Sjostads=alongen)
Frizor [ozpec.. 9 stucken)

Frigar, naglar & fabvard

Arat] 1)

Cukelrum

K.ajutan [visningsbostad?)
Muralmalning inomhus
muralmalning wtomhus
Gaturndbler [stébord &
bardtennis)

Yrkesbutik
rkesbutik
Budwheels [lager, replokaler)
Tértstudio

Sw. Kyrkanz forzamling

FAB Fabriken (konferens,
kontorsplatzer)

Foteszonen [konferensrum)
F.ontorshotell

Uity [workspaces)

Fontor [IT-shiftelzen)

K.antar [inredningsburd)

K.ontar
f.ontar

K.ontar

F.ontor [arkitekter)

K.ontar

K.ontar

Fontor [Sarmhall]

K.ontar

Fontor [bank)

Fontor [bank)

Fontor [Autornatic Alarm)
K.ontar?

F.ontor [Familjebostader)
K.ontar

f.ontar

K.ontar

K.ontar

Fontor [Fastighetsutveckling]

Figur 40 (1) Kontor mm som ger levande bottenplan. (2) Kioskutbud. (3) Aven skiduthyrning

(ndra Hammarbybacken). (4) Aven hunddagis. (5) Aven restaurang typ Urban Deli. (6) Matsal &
kok med generdsa fonster at gatan. (7) Aven livsmedel. (8) Stor andel kontorsvaror. (9) Stor rod
tegelbyggnad med lang dod fasad.

Grona rutor ar mojliga kompletteringar till Gottsunda i en vaxande marknad.

Det fanns vid inventeringstillfallet (oktober 2021) ingen vakans i omradet.
Notera det svaga inslaget av sallankdpsvaror, narheten till Sickla Kopkvarter,
Sodermalm och Globen Shopping paverkar.
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Figur 41 Generos kantstensparkering i Hammarby Sjostad underlattar for manga verksamheter
att dverleva ekonomiskt.

o,

Figur 42 Lidl i Hammarby Sjostad integrerad i en tat stadsmiljo.
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Figur 43 Samma Lidl, notera generdsa och 6ppna glasfasader dar man kan se in i lokalen. Detta
bidrar till den upplevda tryggheten pa gatan.

4.3 POTENTIAL FOR E-HANDELSFUNKTIONER |
STADSDELSCENTRUM

Handeln kommer att behéva utnyttja de fysiska ytorna pa ett effektivare satt.
Manga butikskedjor ser nu over sina butiksnat. Olonsamma butiker stéanger
och antalet kvadratmeter dras ned. Samtidigt expanderar manga féretag
med nya butiker i mer gynnsamma lagen. Betydelsen av det fysiska laget
Okar i takt med digitaliseringen. Samre lagen tenderar att bli &nnu sémre och
vardet av de basta lagena, de dar flidena &r som stérst, blir &nnu hoégre. Det
kommer att stanga fysiska butiker framéver, men det kommer ocksa att
tilkomma nya.

E-handeln &r inte bara ett hot mot den fysiska utan det kan aven finnas
potential for olika funktioner kopplade till e-handel. Nedan presenteras nagra
exempel pa detta.

Ombud med utokat tjansteutbud

Fungerar som ett vanligt paketombud men med tillaggstjanster s som
uppackning och emballagehantering, paketering (exempelvis vid
returnerande av varor) samt provrum.

Det &r en innovativ 16sning som kan locka boende och besokare till omrédet.

En utmaning &r vem som ska sta for kostnaden. Ett prispaslag pa
leveransavgiften skulle kunna adderas, men det upplevda mervardet for
konsumenten ar troligtvis inte tillrackligt.
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Leveriet (Atrium Ljungberg). Sickla i Stockholm/Nacka, Eway (Grosvenor). Burldv Center, Skarholmen, Vasby Centrum. Har ska e-

Mobilia i Malmo och Granbystaden i Uppsala. handel giftas samman med den fysiska handeln och besokarna ges mojlighet
Paketutlamning i butiksmiljé och tilldggstjanster som att genomfora alla sina arenden pa ett och samma stille. Paketutlamning,
provrum, utstaliningsyta och utskjutet lager. provrum, i ing, fria arb

Pick Past Post (Dids). Sundsvall och Ostersund.

En ombudsyta dar slutkunder bade kan hamta och ldmna
paket. Har kan besokare testa klader i provrum och direkt PICK PACK POST
returnera varor som ej onskas. | ombudet finns en yta avsedd
som showroom. Denna yta kan hyras av e -handlare eller
varumarken for att dessa skall kunna exponera produkter
under kortare tid.

En lageryta for bade inkommande och utgdende paket. Lagret
effektiviserar dven butiker i narliggande fastigheter genom att
hyra ut lagerytor pa kort och lang sikt. Detta frigdr saljyta vid
butik och skapar darigenom en battre driftsekonomi for
butiken.

~
‘J
!

En rad servicetja for att opti butiksdrift i
nérliggande fastigheter. Exempel pa tjanster &r godshantering,
uppackning samt hantering av internetbestéliningar och
returer.

Figur 44 Exempel pd ombud med utokat tjansteutbud.

Service- och mobilitetshubb

Allt fler nya stadsdelar planerar fér mobilitetshubbar istéllet for traditionella
parkeringsgarage. Mobilitetshubben erbjuder mer flexibilitet och manga fler
funktioner.

En mobilitetshubb ar en plats dar du kan skéta vardagliga arenden som:

e Parkera cykel eller bil och ladda ditt fordon
e Lana fordon fran en bilpool eller cykelpool
e Tvétta eller serva ditt fordon

e Sopsortera

e Hamta paket som du kopt via e-handel

Bast fungerar det nar mobilitetshubben lokaliseras néra lokalt centrum,
bostad eller kollektivtrafiknod. Det maste vara acceptabla gadngavstand till
och fran mobilitetshubbarna fér dem som ska anvanda dem.
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Figur 45 Service- och mobilitetshub i Vallastaden, Linkdping.

Leveransbhoxar

Ytan anvands for upprattande av sa kallade leveransboxar — boxar eller
utrymmen med digitala las dar varan/paketet kan korttidslagras. Boxar kan
exempelvis upprattas i anslutning till livsmedelsbutik eller i bottenplan pa ett
flerfamiljshus (motsvarande postrum), alternativt pa enskild plats som ar
gynnsam ur ett geografiskt/logistiskt perspektiv.

Figur 46 Leveransboxar

Mikroterminal

En terminal eller dedikerad yta for omlastning fran traditionellt
distributionsfordon (vanligtvis budbil eller 3,5 tons lastbil) till mindre
distributionsfordon (som kan vara eldrivet och/eller en lastcykel, se figur
nedan).
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Figur 47 Exempel pa samlastning.

4.4 SLUTSATSERNA PEKAR PA MOJLIGHETER PA
SIKT

Sammanfattning

Det &r ofta svart att hitta helt jamforbara omraden i benchmarkstudier. Tva av
omradena ovan (torgen utmed Nockebybanan i Bromma samt Hammarby
Sj6stad) har en befolkning med betydligt hégre inkomster &n vad de som bor
i Gottsundas primaromrade 1 har idag. Daremot i Gottsundas

primaromrade 2 bor 80 % i villa och har betydligt htgre inkomster. Idag ser
Gottsundas primaromrade 1 socioekonomiskt annorlunda ut &n dessa
omraden och kanske liknar mer Karrtorp och Hogdalen. Dock kommer den
stora férandring som planeras i Gottsundas upptagningsomrade att férbattra
den socioekonomiska situationen. Det blir ett annat Gottsunda &n det som
finns idag varfor det kan vara relevant att &ven studera omrdden med hogre
inkomster. Gottsunda kommer &ven att vara stérre an de studerade
omrédena och storlek i sig 6kar den lokala koptroheten. Viktigt for Gottsunda
blir att framtida bestkare kan kdnna sig trygga och sakra.

Benchmarkstudien visar pa ett antal verksamheter som idag saknas i
Gottsunda Centrum men finns pa platser med lika stort eller till och med
mindre befolkningsunderlag. Dessutom kommer underlaget till Gottsunda
Centrum att 6ka genom omfattande bostadsexploatering.

En intressant observation &r att stadsdelscentrum lokaliserade i omraden
med en relativt stark narmarknad och attraktiva boendemiljder i sitt omland
har fatt en revansch. Trenden med ratt varumérken och innehall ar en effekt

10327719 » Handelsutredning Uppsala kommun Bergsbrunna tillagg Gottsunda

| 41



av det starka och ”individuella” varumarkesbyggandet som alltmer omgardar
vart boende. De nya bostdderna spelar i Gottsundaomrédet spelar alltsé en

nyckelroll.

Nedan foljer tankar kring kompletterande handel, restaurang, kommersiell,
offentlig och social service i Gottsunda. Efterfragan pa utbud 6kar med ckat
befolkningsunderlag. Som kapitel 3 visar sa tar det flera &r av tillvaxt innan
efterfrdgan pa detaljhandel kommer ikapp den yta som idag star till
férfogande. | borjan handlar det om éverlevnad och konsolidering inom
detaljhandeln. Till en bérjan ar ytbehovet fér bekladnad for stort och for
annan sallankdpsvaruhandel foér litet.

Bra kompletteringar till utbudet i Gottsunda &ar verksamheter med fokus pa
vard och hélsa, narservice, utbildning och lagpris. Dessa branscher och
livsmedel véaxer snabbt och forekommer omfattande i stadsdelscentrum.

Exempel p& kompletteringar foljer nedan.

Restaurang och detaljhandel kan till exempelvis vara féljande.

Ovriga
Fardiglagad mat  Livsmedel dagligvaror Hemutrustning Fritidsvaror

Gatukok Torghandel  Halsobutik Barnklader Jysk Cykelbutik Jarnaffar
Café Handlar'n Pressbyran Second hand (mdbler) Ur/optik
Espresso House Minilivs Hemmakvall Zoobutik
Juicebar Deli Kicks Hantverk
Socialen Bar
Restauranger
Légpris (OoB) Lagpris (OoB) Lagpris (QoB) Lagpris (OcB) Lagpris (OoB)
3800 kvm 1400 kvm 2700 kvm

Figur 48 Exempel pa restaurang och detaljnandel (ytor fr&n kapitel 3 avser 2050).

Annan kommersiell service (till exempel hud- och skénhetsvard, gym,
kemtvatt, biograf, resebyraer) varierar kraftigt beroende pa bade plats och
bransch. Det ar darfor svart att rakna fram ytbehovet generellt.

Vanligt forekommande

kommersiell service Ovrig kommersiell service

Maklare (minst tva) Begravningsbyra

Reparation, mobil & dator & IT  Massagesalong

Hud & spa Solarium

Frisor (flera) Cykelverksiad

Nagelvard, -salong Medicinsk fotvard

Skonhetssalong Stadfirma (och annat ROT & RUT)

Skonhetsvard & utbildning
Halsobehandling

Gym (flera)

Skradderi, kem & tvatt

Figur 49 Exempel p& komplettering av kommersiell service.

Forutom ovan namnda exempel pa hyresgaster ar dven annan offentlig och
social service av intresse for att erhalla en levande stadsdel och for att
attrahera besdkare fran ett storre omland. Detta kan tex vara ett bibliotek,
forskola etcetera. Bibliotek finns i centrumet. Det kommer att finnas behov av
fler forskolor med den tillkommande befolkningen. Férskolor &r ett effektivt
sétt att levandeg6ra gatumiljder i mindre attraktiva lagen nara centrumet.

Det finns en tandlakarmottagning i Gottsunda Centrum idag (folktandvard).
En tandlékare behdver cirka 1 000 patienter och tandldkarna féredrar att
vara ett par stycken for att dela p& gemensamma stdrre investeringar.
Befolkningsunderlaget ar 2035 pa cirka 30 000 invanare ger underlag for
cirka 25 tandlékare. En tandlakarmottagning om 3 tandlakare kraver totalt en
uthyrbar yta pa cirka 150 kvm.
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En vardcentral behover cirka 8000 — 10 000 listade patienter. Ytbehov ar
cirka 1500 kvm. I till exempel Stockholms kommun &r det cirka 12 000
invanare per vardcentral och i Huddinge kommun cirka 15 000 invanare per
vardcentral (kalla Halsokontrollen, patientenkaten). Detta indikerar ett
underskott av vardcentraler i framtida Gottsunda (det finns en i centrumet
idag).

WSP har varit i kontakt med Kulturférvaltningen i Uppsala kommun i syfte att
inventera planer och visioner fér kultur- och fritidsverksamheter i Gottsunda.
Kultur och fritidsforvaltningen ser behov av nya och férandrade ytor for
kultur- och fritidsverksamheter i Gottsunda. | vilken omfattning, nar och var
dessa ytor kan tillkomma &r inte fardigutrett da det delvis &r beroende av vad
som hander i Gottsunda i stort. Det finns emellertid flera planer och visioner.
Ett urval av dessa presenteras nedan:

e Ett 6kat antal invanare i Gottsunda innebar att det finns behov av
mer lokaler foér skola, férskola, allaktivitetshus, idrott med mera. En
del av dessa lokaler kan ligga i gatuplan, vilket bidrar till 6kade
stadslivskavaliteter i Gottsunda.

e Verksamheter som flyttar ut fran befintliga lokaler kan behova
tillifalliga l6sningar i vantan pa att de nya lokalerna blir fardiga. De
tillfalliga lokalerna kan vara sadana som ar avsedda for handel och
service, men dar det drojer ytterligare nagra ar innan
befolkningsunderlaget ar tillrackligt stort for att na lonsamhet.

e Visionen ar ett kulturellt nav i sédra Uppsala som lockar besdkare
fran ett stort omland. Ett stort antal besokare ar gynnsamt fér handel
och service.

e Det nya kulturhuset forslas inrymma féljande funktioner: bibliotek,
samhallsinformation, ytor for publik programverksamhet och
workshops, scen for teater, dans, cirkus, musik, mdten och andra
evenemang, utstallningsyta for bild och form (med café), ateljéer och
studios, specialytor fér konst- och kulturverksamhet (alla konstarter)
samt pop-up-ytor som kan variera 6vre tid beroende pa hur centrum
utvecklas, saval utomhus som inomhus.

e Exempel pa tillfalliga verksamheter som kan anvanda lokaler for
handel och service som annu inte ar uthyrda ar ambulerande
konsthall och pop-up utséllningar.

Annat utmed gatan/strék i mindre attraktiva lagen som kan liva upp gatan
och 6ka den upplevda kénslan av trygghet och sékerhet kan till exempel
vara:

e Coworking space

e Kontor (sdsom fastighetsservice, fastighetsutveckling, konstférening,
arkitekt, kommun, bokférlag, andra mindre kontor).

e Tvéttrum
e Cykelrum
e Tartstudio

e Gemensamhetslokal for t ex bostadsrattsféreningar
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Olika butikskoncept har olika ytbehov

For ungefarliga storlekar pa lokaler for tilkommande handel kan féljande
nyckeltal ge en viss végledning.

e Livs varierar stort fran 500 kvm LOA till 6 000 kvm LOA beroende pa
koncept och profil.

e Butiker inom kategorin 6vriga dagligvaror sdsom
brodbutik/café/blommor/kiosk behdver ofta 50-70 kvm LOA.

e Sallankdpsvaror inom shopping (exempel pa verksamheter, LOA):
optiker 150-180 kvm, telekom 50-80 kvm, mindre modebutik 180—
200 kvm och mindre inredningsbutik 100 kvm.

e Sallankdpsvarubutiker med brett sortiment och med traditionell
utformning (LOA):

o butiker fran 400-500 kvm upp 1200 eller 1500 eller 2000
kvm beroende pa koncept;
o nagra butikskoncept har ytor som dverstiger 2000 kvm.

e Séllankdpsvarubutiker med brett sortiment och med kompakt
"citykoncept” (LOA):

o 250-500 kvm, men aven upp till 1000 kvm beroende pa
butikskoncept.

o | dagslaget fa butikskoncept har tagit detta steg, men antalet
beddms i framtiden tka.

e Restaurang och café (LOA): kvartersrestaurang 140—160 kvm,
"matigt” café/lunchstélle 100—110 kvm. Aven caféer under 100 kvm
férekommer.

o Kommersiell service, exempelvis méklare, frisér & skdnhet 50—
100 kvm; gym 25-1200 kvm.
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5 LOKALISERING AV
VERKSAMHETER

5.1 INLEDNING

Som tidigare avsnitt visat sa drojer det innan marknaden vaxer ikapp den yta
som dagens centrum rymmer. Det ar inom framfér allt restaurang som behov
av ny yta forst upptréder. Detaljhandeln behdver forst konsolidera sig med
O6kande underlag.

Det finns med andra ord inga handelsytor att fordela ut utanfér den delen av
centrumbyggnaden som blir kvar. Det ar forst nagra ar efter 2035 som behov
uppstar.

Benchmark-studien visar pa att det finns ett underskott pd kommersiell
service i omradet. Sddan kan da med fordel placeras utanfor den
forminskade centrumbyggnaden.

For den delen som blir kvar blir ICA ett ankare i sdder. For att inte orsaka
centrumvandring norrut behdver denna butik ligga kvar. Visionen ar att den
del av centrumet fokuserar pa handel och den sddra delen med service
flyttas till torget i norr och ersatts med bostader.

Ratt placering av nya verksamheter styrs delvis av strukturplanen och
forandringar i infrastrukturen.

For andamalet kommer en lokal marknadsmodell att anvandas som
rangordnar butikslagen i ett centrum eller en stadsdel. Den inleds med en
fysisk analys av omradet (framtida strak, motesplatser, noder, kopplingar,
fysiska barriarer med mera spelar roll).

Det ar en fordel om en aktor kan kontrollera och samordna handelsutbudet
annars finns risk for intern konkurrens.

GOTTSUNDA STRUKTUR BOSTADER ALT 1 ‘7(05.25)

Bostéder DP A: 58.500 kvt BTA
Bostider DPB:  *° 28.790 kvm BTA
Bostader DP C: 124.880 kvm.BTA
Bostader DP D: 48.800 kvm BTA

Bostider: 26,000 kym BTA \
Enheter: 2.900st \ ¢ 3
Invénare: 6.380 personer X >

Figur 50 Strukturplan.
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Figur 51 En stark kollektivtrafiknod vid torget planeras (regionens vision).

5.2 FYSISK ANALYS

Inledning

Den fysiska analysen av omradet tar sin utgangspunkt i ett antal modeller for
att beddma stadsrummets kvaliteter. | dessa delas stadsrummet upp i noder,
strak, och motesplatser. Noder kan sagas vara strategiska punkter i
stadsrummet genom vilka anvandaren tar sig in i omradet. Noder kan
utgoras av viktiga korsningar, platser for tillfalliga trafikstopp (exempelvis
busshéallplatser), geografiska kluster (exempelvis képcentrum,
gatuhdrnsverksamheter) av verksamheter eller omraden med séarskild fysisk
karaktar, torg osv.

Strak ar gator eller gangvagar utmed vilka besokarna vanligen ror sig samt
gator som besokaren potentiellt skulle kunna réra sig langs. Utover tidigare
namnda kan aven jarnvagar och kanaler réknas till strak. Genom rérelsen
utmed stréken betraktas staden och det ar kring dessa som ockséa staden ar
organiserad. Beroende pa kvalitet och variation utmed strdken andras
besokarens satt att nyttja dem. Strak och noder ar kopplade till varandra
genom att vara varandras motsatser.

Gjorda erfarenheter, generellt

e Verksamheterna gynnas att mang manniskor passerar forbi dem. De
basta lagena finns darfor ofta langs omradets storre strak.

e Sarskilt starka lagen ar de noder som ligger dar strdk med stora
floden korsas. En nod kan ocksa vara en hallplats for kollektivtrafik
eller ett mobilitetshus. Métesplatser som i sig drar mycket manniskor
kan ocksa vara bra lagen. En métesplats kan till exempel var en
park. Dragare ar verksamheter som drar mycket manniskor till

46110327719 + Handelsutredning Uppsala kommun Bergsbrunna tillagg Gottsunda



platser. | en stadsdel kan dragaren till exempel vara en stérre
livsmedelsbutik.

e Dagligvarubutiker, kiosker och snabbmat/hamtmat, kemtvattar etc. ar
beroende av starka floden. De far garna ligga vid huvudstrak,
busshallplatser, tagstationer, parkeringar med mera.

e FoOr restauranger ar det lika viktigt att ligga i soder/vaster som att ha
ett starkt flode. Rent praktiskt kan ett bra lage for en krog vara vid
det stora stréket, eller val synlig fran straket, med en uteservering i
sollage. Ett bra restauranglage kan ocksa vara mot en park, om
laget inte ar for isolerat.

e The power of ten. Har du tio anledningar att bestka en gata eller en
plats skapas en levande plats. Skapas tio sddana platser blir
stadsdelen levande (gér det inte med tio, sa skapa sa manga du
kan).

e Ett strdk upplevs som mer intressant, tryggare och trevligare om det
har en hdg tathet mellan gatuplanslokalerna. Darfor bor man strava
efter att inte sprida ut verksamheterna for mycket i omradet.

e Verksamheterna bor lokaliseras sa att boende och arbetande latt
kan ta sig till dem. Undvik stora avstand, barriarer, hojdskillnader
med mera. Ta hansyn till var omradets kopplingar till omlandet finns
och hur de ar utformade.

e Vissa verksamheter &r mindre flédesberoende &n andra. For
restauranger kan ett bra solléage ibland vara viktigare an att ligga vid
huvudstraket. Kontor i gatuplan, moteslokaler och friskvard ar ockséa
exempel pa verksamheter som &ar mindre beroende av starka floden.

¢ Detfinns @ven andra verksamheter som bidrar till att skapa floden
som kan gynna handeln och service. Nagra exempel & kommunal
service, kulturhus och storre arbetsplatser.

e Man gar som regel max 6-7 minuter (ca 500 meter) med en
barkasse fran livsmedelsbutiken. Kortare med tva kassar. Annu
kortare vid trappor och uppforsbacke.

e En arbetande gar séllan mer an fem minuter enkel vag for att ata
lunch.

Analys av den fysiska strukturen i Gottsunda
Noder
Det finns ett antal platser som kan ses som framtida noder i omradet. Den

starkaste noden beddms bli sparvagnshallplatsen norr om torget kopplat till
busshallplats.

Naturliga noden uppstar aven vid sparvagnshallplatser i andra delar av
"Gottsundaomradet”. Aven placering av p-hus/--garage fér besokare blir en
nod tillsammans med de stora dragarna i centrumet.
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Strak

Stréken styrs av gaturummets framtida utformning. lllustrationskartan
(strukturplanen ovan) exemplifierar intentionerna. | denna illustration utgors
de naturliga straken av Gottsunda allé.

Motesplatser

| den framtida stadsstrukturen sa aterfinns en stark framtida métesplats i
form av torget. Runt torget planeras det for omfattande social och offentlig
service.

Barriarer

Naromradet saknar i princip barriarer. Kanske kan ett for stort torg samt
bredden pa och den planerade sparvagslinjen pa Gottsunda allé tillsammans
Oka risken for barriareffekt mellan omradets norra och stdra del. Ratt
utformning och lag hastighet for bilarna l6ser detta.

Syntes

Utifran den fysiska analysen ovan framtrader ett antal naturliga platser att
forlagga framtida handel, restauranger och kommersiell service pa.

Tillgangligheten med kollektivtrafik till omradet kommer att bli hog. Detta
skapar en tydlig entré i omradets norra del. | den framtida stadsstrukturen
aterfinns flera motesplatser i omradet: torget, centrumet och kulturutbudet
runt torget. Tillsammans har da torget en sarskilt stor potential att bli den
naturliga motesplatsen. Viktigt blir da att det runt torget samlas annat utbud
an bara social och offentlig service. Kommersiell service och restauranger
passar har. Aven en eventuell flytt av Lidl. Féreliggande rapport visar
exempel fran Hammarby Sjostad hur Lidl kan anpassas till tat stadsmiljo.
Aven torgets utformning blir viktigt (storlek, anpassning till &rstiderna
samtinnehall).

Omradet far ett tydligt huvudstrak, fran torgytan och kollektivtrafiknoten i
omradets norra del till den stora livsmedelsbutiken i séder. Aven utmed
Gottsunda allé finns ett framtida huvudstrak. Det blir viktigt att sakerstalla
tillgangligheten med bil till den stora livsmedelsbutiken i sdder. Annars finns
risk for centrumvandring. Med centrumvandring menas att den kommersiella
tyngdpunkten flyttas till en annan plats pa grund av férsamringar i externa
lageskvalitéer. Den vanligaste formen av centrumvandring i mindre och
mellanstora svenska stader ar flytt av A-stréket fran den ena sidan av det
centralaste torget till den andra sidan.

Utrymmet for berikande gatuplansverksamheter &r under de forsta aren

storre &n det som omfattas av detaljhandel. Levande gatustrak kan aven
skapas med hjalp av andra verksamheter som inte ar lika lageskansliga.
Restaurang ar ett exempel pa detta.

Verksamheterna tillhér inte alltid de verksamheter som kan betala de hdgsta
hyrorna, men de kan under ratt omstandigheter vara mycket intressanta for
att berika ett omrade. Exempel pa sddana verksamheter ar hushallstjanster,
kultur i olika former, traning och idrott, halsa, skolor, fritidsgardar, samlings-
och moteslokaler.
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5.3 LOKAL MARKNADSMODELL

Modellen visar i sin ursprungsform sambandet mellan observerad
lageskvalitet och forsaljningsmojlighet for de branscher/féretag/profiler for
vilka den ar avstamd inne i en stadskarna eller ett képcentrum. Modellen
arbetar med relativt latt observerade parametrar och rangordnar butikslagen i
ett centrum eller en stadsdel.

Grannama / Straket

Parkeringen ——— — [Miljon

Kollektivtrafiken Konkurrensen

Figur 52 Dessa sex lagesparametrar viktas olika beroende pa vilken bransch/sortiment/ foretag
man studerar och vilken typ och storlek av centrum det géller.

Resultatet for Gottsunda visas i figuren nedan. Tva viktiga forutsattningar for
analysen ar att parkeringsgarage / mobilitetshubbar placeras enligt forslag
Strukturplan (bilaga 2, januari 2020) och att saval langs huvudgator som
lokalgator finns mojligheter till kantstensparkering och angaéring.

70,1-100 poang
60,1-70 poang

50,1-60 poang

40,1-50 poéng ¢ B
- 30,1-40 poang .
0-30 poang oy

Figur 53 Olika lagens relativa attraktivitet for detaljhandel och darmed kopplad kommersiell
service. Over 70 lagespoéng ger exceptionella, kommersiella forutséttningar, men &r mycket
ovanligt i en liten stad. Endast gatornas relativa styrka ar analyserad. Inne i gallerian kan andra
lagespoang forkomma.

5.4 FORSLAG PA PLACERING AV VERKSAMHETER

Etableringspreferenser

Viss typ av handel med skrymmande varor kraver att det finns tillgang till
parkeringsplatser eller att det finns maojlighet till hemleverans. T.ex.
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matvarubutiker &r altjamnt beroende av parkeringsmojligheter i direkt narhet
till affaren. Kunderna ar beredde att ga mycket korta strackor med
matkassarna.

Handel vill garna ligga tillsammans med annan handel och service for att
bilda en stark malpunkt. Viss typ av handel (till exempel klader) vill aven
ligga i kluster med liknande utbud.

Figur 54 Koncentrera etableringarna till f& noder och strak for att undvika intern konkurrens.

Butiker och verksamheter ska vara val synliga fran storre strak dar manga
ror sig. Hornlagen har battre synlighet an lagen mitt pa en gata. Tydlig
skyltning och belysning ar aven viktigt.

For att hantera framtida tkade kunderlag i ett omrade som &nnu inte ar pa
plats, men dar handelsytorna kommer i en byggnad som ingar i en tidig
etapp ar det viktigt med flexibilitet bade vad galler innehall och lokalstorlekar.

Detta for att minimera risken for vakanta lokaler. Det kan vara viktigt under
en utbyggnadsfas att mojliggora alternativa anvandningar av
bottenvaningslokaler.

| nya omraden rekommenderas att bygga i etapper dar berikande
gatuplanslokaler placeras i de sistkomna kvarteren om exploatoren inte vill
acceptera en 6kad risk for vakanser under en 6vergangsperiod. Flexibla
lokaler med tillféalliga verksamheter ar en I6sning under tiden. Planera for
flexibilitet, till exempel stor lokal vill bli tvd sma.

Sammanfattningsvis galler féljande prioriteringar av funktioner for starkt
handel:

1. Klustring av handel

2. Bostader (speciellt vid mindre centrum)
3. Tillgéanglighet (alla trafikslag)

4. Kontor/hotell

5. Samhallsservice och kulturverksamhet (till exempel vardcentral och
bibliotek) bidrar till platsens identitet och kan vara indirekt viktiga for handeln.

Dagligvaror ar mindre lageskansliga, har lagre behov av goda grannar samt
kréaver mindre underlag for etablering én sallanképsvaror. Restauranger ar
annu mindre lageskansliga an dagligvaror.

Gottsunda

Med den langa tidshorisont som foreligger i Gottsunda, dar utbyggnaden ska
paga till 2050, kan det vara en idé att bygga bostader "utifran och in”, dvs
kvarteren som ar mest attraktiva fér handel och service byggs sent i
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processen. | annat fall behover platsen vanda sig till ett storre
upptagningsomrade, bli en destination.

Figuren nedan visar lampliga lagen pa lokaler dar det bedéms vara
marknadsmassigt lampligt att placera handel, service och restaurang/cafe i
bottenvaningar.

Figur 55 Rekommenderade lagen for handel, restaurang och service med baring pa
etableringspreferenser. BI& punkter ar ungefarliga lagen for mindre lagesbunden restaurang och
service. Nytt l1age for Lidl kan férandra bilden lite.

For upplevelsen av platsen ar det en férdel att kommunal service flyttar till ett
lage narmare nya sparvagsstraket. Att allt samlas kring ett sammanhallet
torg ar en styrka. Att servicen finns kvar i omradet ar dock det mest
avgorande, trenden ar att denna centrumtyp far en allt stérre andel service
pa handelns bekostnad. Detta sarskilt i ljuset av att handeln under en period
kommer att fa det tufft innan det blir battre igen. Dock behover byggnader for
kultur och simhall samplaneras med lampliga bottenplanslokaler och
butiksentréer.

55 OVERGRIPANDE SYNPUNKTER PA
STRUKTURPLANEN
Straket i centrumbyggnaden &r ocksa ett strak och maste ritas ut i planerna

for forstaelsen av platsen. Det invandiga straket konkurrerar med det
utvandiga.

Det utvandiga stréket har i forslaget fa entréer fran centrumet och behover
ha andra vistelsekvalitéer for att fungera.

Det ar generellt mycket torg/gagata i forslaget, men saknas park med
funktioner for lek och idrott. Nagra av de gula ytorna skulle kunna vara gréna
eller atminstone mer tydligt programmerade sa att de ar malpunkter i sig.

Torget ar for stort och har for f4 entréer mot sig.
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Badhuset, mataffarerna och sparvagsstationen ar stora dragare for floden i
omradet. Man kan byta plats pa ndgon av dessa for att dra ned floden mot
skolan och aktivera en storre del av straket.

Kollektivtrafik-

nod starker

centrum inorr. Kulturhus fér spontanbesak
g och planerad aktivitet.
Diskuterat p-hus har &r for
langt bort for ICA.

| rerentréertin | Torestort.
torget. Simhall Programmeras —r parkering for
med aktiva BV, till Park och 9 centrum.
rR&Cmm. lekfullhet. 0. Centrum-
( straket. Oppna
upp fasaden

vilja ett av tva med fonster.

parallella strak, Jmf.

\ inomhusstrak = Faltdversten.

Lidl passar vid { eller
torget. Men har M "centrumstrak”
bra férhandlings- Y Jutomhus, jmf Mindre C and3
lége da de sger < 1 Dtottningzatan, hela 175 meter
fastigheten. Norrképing. langt, ICA i Séder
nédvandig vara
karar, annars
CVAND norrut.

/

]P-garage iBV
programmeras starker ICA och
om frén centrum [den sédra delen

till bostadsgator. Jav centrum.

Figur 57 Exempel p& en "levandegjord” trakig baksida. Ostra Centrumtréket i Gottsunda kan
kanske hanteras pa ett liknande satt (Faltoversten).
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6 VIKTEN AV FLEXIBILITET |
PLANERINGEN

6.1 INLEDNING

Bedomningar av det totala ytbehovet for handel, restaurang och service ar
2050 ar svart att gora eftersom det bygger pa langsiktiga prognoser for e-
handelns utveckling, prognoser for konsumtion per capita, prognoser for
antalet boende och arbetande med mera.

Det finns déarmed en osékerhet om hur mycket lokaler som behdvs och vilken
mix av handel, restaurang och kommersiell service som &r lamplig och
mojlig. Mixen av verksamheter kan ocksa behdva forandras Gver tid for att
mota radande konsumtionspreferenser. Det kan dven finnas behov av
snabba tillfélliga forandringar. Ett exempel pa det ar Coronapandemin dér
lokaler for handel och service hyrdes ut till skolor, idrott, kontor med mera.

En annan konsekvens av att Gottsunda byggs ut under lang tid &r att en del
lokaler for handel och service maste byggas innan befolkningsunderlaget ar
sa stort for att det finns tillrackligt kommersiellt underlag for verksamheterna.
Det kan leda till outhyrda lokaler, vilket ar en ekonomisk belastning for
fastighetsagaren. Tomma lokaler innebér &ven att stadsdelen kdnns mindre
levande.

For att hantera de osakerheter och risker en lang utbyggnadsperiod innebar
bor gatuplanslokaler planeras och byggas med flexibilitet. Flexibilitet kan
skapas pa flera satt:

o Flexibilitet i detaljplanen.

¢ Flexibilitet i byggnaden.

¢ Flexibilitet i markanvandning.
o Ratt dgande.

o Lokalisera andra typer av funktioner i bottenvaningarna.

6.2 FLEXIBILITET | DETALIJIPLANEN
Tillat bred anvandning

Genom att tillata C i stallet for H ges mojlighet till fler anvandningar av
lokalerna an bara handel, till exempel gemensamhetslokaler, festlokaler och
lekrum, verkstad och hobbyrum samt gastboende for évernattande gaster,
cykelrum med verkstad etcetera. Det mojliggor aven att lokaler kan ha olika
anvéandning over tid. Det minskar risken for vakanser som inverkar negativt
pa stadslivskvaliteterna. Annu mer flexibilitet f&s om detaljplanen tillater
ytterligare verksamheter, till exempel bostader och kontor.

Medge, men tvinga inte fram, bottenvaningslokaler

Om man i detaljplanen skriver att centrumandamal/ handel skall finnas i
bottenvaning sa kan den inte innehalla ndgon annan anvandning. Om den
totala planerade ytan for bottenvaningslokaler ar stérre an vad marknaden
klar finns det risk for att lokalerna inte gar att hyra ut.
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Genom att centrumandamal/ handel medges finns mojlighet for marknaden
att sjalv vélja de mest attraktiva lagena dar de kommersiella
forutséttningarna &r goda.

6.3 FLEXIBILITET | BYGGNADEN

En grundforutsattning for att kunna andra anvandning over tid ar att medge
flera anvandningar i detaljplanen. Att bara ange en flexibel anvandning kan
dock innebara att man maste riva och bygga nytt eller kraftigt bygga om
lokalen for att den ska passa till den nya anvandningen. Det behévs darfor
sékerstallas att lokalen passar for flera anvéandningar med bestammelser i
detaljplan.

Till exempel kan tillracklig rumshojd och lampliga entréforhallanden for flera
anvandningar. (kontor, butik och bostad) sékerstéllas. Det &r svarare att
sékerstalla i detaljplanen att de tekniska systemen sd som ventilation &r
forberedda for de olika anvandningarna (till exempel restaurang kraver
separat ventilation fran bostaderna).

Bygg darfor bottenvaningslokaler som fungerar for flera behov utan
ombyggnad eller med mindre ombyggnad. Ett exempel pa mindre
ombyggnad &r att géra mer an en entré till lokalen s att man kan vala om
det ska vara en stor lokal eller tva mindre lokaler.

Undersok vilka anvandningar kan rymmas i liknande eller samma lokaler.
Baserat pa vilka anvandningar man har tankt sig i fullt utbyggt skede kan
man matcha dem mot lampliga tillfalliga anvandningar och reglera
utformningen sa att det passar for badda dessa. Lokalerna gar inte att géra
flexibla for alla anvandningar.

Entré fran

gatan eller
Mlbild slutlig trapphuset? Tillfalliga
anvdndning anvandningar
Storlek?
Restaurang Teknikkrav
(ventilation

etc.)

Stora fénster

Butik
>150kvm mot gatan

Utbildning

Extra

L ?
rleShOjd Paddelbana?

Anggring
/[parkering?

Figur 58 Matcha tillfalliga och slutliga anvandningar.
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| efterfoljande exempel har lokaler som medger flera anvandningar eller en
kombination av anvandningar samtidigt byggts.

Exempel Vallastaden

| Vallastaden i Linkdping ar nastan alla byggratter reglerade flexibelt med
bade B och C. En mycket liten del har tvingande bottenvaningslokaler, men
nastan alla bottenvaningar ar reglerade med att de ska ha minst 3,2 meter i
rumshojd och byggnader mot huvudstrdk och gator har en tvingande
bestammelse om att byggnaden ska ha entréer mot gatan.

Det ger upphov till en stor mangd bostader som skulle kunna omvandlas till
exempelvis kontor eller butik eller nAgon form av bokal. Att bo i en butikslokal
ger dock problem med insyn och en del konstiga Idsningar for att skapa
avskildhet har uppstétt.

_ Bostader, centrum. Fastighet fo¢ ledningskulvert far bildas.
Bottenviningen ska ha en minsta rumshdjd pd 3.2 m.
Py Entré ska finnas mot gatumark.

Figur 59 Vallastaden

Exempel kv Korsbaret Stdertalje

| kv. Kbrsbéret i Sodertélje var planen Flexibel for anvandning Bostader och
Handel/kontor inom en stor del av byggrétten och inom en del var det
foreskrivet att bottenvaningen skulle forberedas for kontor/handel.

Uttolkningen av bestammelsen innebar att bottenplanet byggdes med en
hogre rumshojd dar den ena delen byggdes ut med en restaurang fran
bdrjan och den andra delen fick ett mellangolv som skulle kunna rivas om
man ville byta fran bostad till lokal. Den slutgiltiga 4garen for denna blev
dock en tandlékare som anvande mellangolvet for sina tekniska installationer
(tryckluft etcetera och darmed inte fick direkt utgdng mot gatan. Bade
restaurangen och tandlékaren fick ytor i kéllaren for specialaviopp
(fettavskiljare och hantering av amalgam).

Lokaler med kontor, en gemensamhetslokal och en kiosk byggdes aven i de
norra delarna av kvarteret. Lokalerna har inte byggts om efter inflyttning
2011.
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B Bostader
H, Handel, kontor

Bottenvaning skall forberedas for handel/kontor

Figur 60 Kv. Korsbéret.

Bokaler i Hammarby Sjostad

Till Bostadsmassan i Hammarby Sjéstad lanserades "bokaler” Kombinerade
lokaler och bostader tankta for den som driver en mindre verksamhet fran sin
bostad. Bostaderna hade en mindre lokaldel i direkt anslutning till en
bostadsdel.

- - ik
0.7 7

Bostdder. Lokaler fér kommersiellt dndamél och/eller bostads-

_ komplement ska inrymmas i byggnadens gatuplan/bottenvéning.

=@ Min alskade unika bokal i Hammarby Sjostad séljes,
@| |® @ brf[jurd ra,|kombinerad bostad o
lokal/arbetsplats! Tipsa garna bostadslésa

Al
H ’f-l-’::.i'\';!.--wd--’-‘!';::::'fi{"‘l:l;-ﬂ.ﬁl konsulter/féretagare! svenskfast.se/kommersiellt/s...

L

Figur 61 Hammarby Sjostad.

6.4 AGANDE

Finansieringen av lokalerna ar viktig. For en BRF kan en outhyrd lokal vara
en stark belastning. Att en juridisk person kan éga lokalen ar en mdjlig
|6sning.

Om lokalerna &ags av olika intressenter och privatpersoner &r det svarare att
styra utbudet i lokalerna. Att kommunen eller en kommunal aktér ager och
hyr ut lokalerna ger stérre kontroll, men innebéar en ekonomisk risk.

Overgéng fran bostad till lokal bedéms vara sarskilt svar for bostadsratter. |
ett hyresrattshus finns det lite storre mojlighet till sddan férandring langre
fram forutsatt att &garen ar positiv.
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6.5 TILLFALLIG ANVANDNING AV MARK FRAM TILL
DESS ATT BEHOV AV EN BYGGNAD UPPSTAR

Det ar majligt att valja att inte bygga ut alla delar fran bérjan om de lokaler
som planeras ar svara att kombinera med andra anvandningar. Det kan
bland annat galla en storre lokal till exempel dagligvarubutik som det &r svar
att hitta en tillfallig anvandning fér. Den fria ytan kan anvandas till parkering,
tillfalliga verksamheter etcetera. Det kan ocksa vara mojligt att utoka
bottenvaningen med en tillbyggnad i senare skede.

6.6 SLUTSATSER MED BARING PA GOTTSUNDA

Eftersom utbyggnaden av Gottsunda tar manga ar kommer det att bli viktigt
att utnyttja mojligheterna med en flexibel planering. | huvudsak bér det
planeras for att maéjliggdra, men inte tvinga fram, etablering av
gatuplanslokaler. Detaljplanerna bor dven tillata flera anvandningar, det vill
saga att det ar battre att planera med C i stallet for H.

| vissa delar av Gottsunda &r det dock, bade ur ett serviceperspektiv och ur
ett stadslivsperspektiv, viktigt att sdkerstélla att det blir bottenplanslokaler.
Dar kan detaljplanerna vara tvingande. For att sdkerstéalla att det blir handel,
restaurang och kommersiell service i viktigaste punkterna kan detaljplanen
aven begransas till att endast omfatta handel (H). Se figur 53 vilka lagen det
kan tankas vara. Lagen med lagespoang dver 50,1 kan vara rimliga att
reglera mindre flexibelt. Kanske dven nagot gulmarkerat omrade nara
sparvagshallplatsen (den sddra sidan ar kommersiellt starkare, men den
norra sidan har battre sollage for restauranger). Avgdrande blir har hur man
utformar den barriar som sparen innebér (se avsnitt om barriar under fysisk
analys).

Vid planering av var detaljplanerna ska vara tvingande och eller begransade
till H &r det viktigt att ta hansyn till var de kommersiellt starkaste lagena finns,
se beskrivning i féregdende kapitel om vad som ar kommersiellt starka
lagen. Om man tvingar fram gatuplanslokaler i lagen som inte ar
kommersiellt gangbara finns det risk for att lokalerna blir svara att hyra ut till
marknadsmassiga hyror, vilket paverkar fastighetsagarens ekonomi. Det
finns &ven risk for att lokalerna fylls med verksamheter som inte berikar
stadslivet eller att lokalerna star tomma, vilket &ven det &r negativ for
stadslivet.

For att 6ka mojligheterna att hyra ut gatuplanslokaler i Gottsunda bor aven
mdjligheter till flexibilitet i byggnaden anvandas. Det ar framférallt viktigt i
lagen som inte &r s& kommersiellt starka. Aven i starka lagen kan det dock i
vissa fall vara motiverat att bygga in méjligheter att till flexibla lokalstorlekar
som medger att lokaler slas ihop eller delas upp i fler lokaler.
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Figur 62 Spannande och flexibel lokal i Hammarby sjostad.

Flexibel anvandning av mark som annu inte bebyggts kan ocksa bidra till att
starka forutsattningar for gatuplansverksamheter i vantan pa att
kundunderlaget blir tillréckligt stort. Det kan exempelvis vara bra att
undersodka mojligheterna att anvanda marken till parkeringsplatser for
besokare till Gottsunda.

Ett annat exempel &r tillfalliga verksamheter som pop up butiker,
skridskobana, utomhusscen, lekplats, utegym etcetera. Det bidrar till att fler
vill besdka Gottsunda och att de aven stannar langre, vilket gynnar handel,
restaurang och kommersiell service.

Vid utvecklingen av Gottsunda ar det viktigt att ha en dialog med kultur- och
fritidsforvaltningen for att utnyttja méjligheterna till flexibel anvandning av
lokaler under utbyggnadstiden.
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7/  BILAGA — DEFINITION AV
BRANSCHTILLHORIGHET

Bransch SNIKod | SNI-Text

Dagligvaruhandel 47111 :g%r;fus- och stormarknadshandel, mest livsmedel, drycker och
Dagligvaruhandel 47112 Is_;\éfmgiilzzunker med brett sortiment, ej varuhus eller
Dagligvaruhandel 47191 | Andra varuhus och stormarknader
Dagligvaruhandel 47199 | Ovriga butiker med brett sortiment
Dagligvaruhandel 47210 | Frukt- och gronsaksaffarer

Dagligvaruhandel 47220 | Kétt- och charkuteriaffarer

Dagligvaruhandel 47230 | Fiskaffarer

Dagligvaruhandel 47241 | Brodbutiker

Dagligvaruhandel 47242 | Konfektyrbutiker

Dagligvaruhandel 47260 | Tobaksaffarer

Dagligvaruhandel 47291 | Halsokostbutiker

Dagligvaruhandel 47299 | Ovriga specialbutiker med livsmedel
Séllankdpsvaruhandel 47410 | Datorbutiker; data- och tv-spelsbutiker
Séllankdpsvaruhandel 47420 | Telebutiker

Sallankdpsvaruhandel 47430 | Radio- och TV-affarer

Sallankdpsvaruhandel 47510 | Garn-, tyg- och sybehorsaffarer
Séllankdpsvaruhandel 47521 | Byggvaruhandel

Sallankdpsvaruhandel 47522 | Jarn- och VVS-varuhandel
Séllankdpsvaruhandel 47523 | Farghandel

Séllankdpsvaruhandel 47531 | Tapet-, matt- och golvbeldggningshandel
Sallankdpsvaruhandel 47532 | Hemtextilbutiker

Sallankopsvaruhandel 47540 E;J;il;gtgr vitvaror och andra elektriska hushallsmaskiner och -
Séllankdpsvaruhandel 47591 | Mobelaffarer

Séllankdpsvaruhandel 47593 | Bosattningsaffarer

Séllankdpsvaruhandel 47594 | Butiker for belysningsartiklar
Séllankdpsvaruhandel 47595 | Musikhandel

Séllankdpsvaruhandel 47610 | Bokhandel

Séllankdpsvaruhandel 47621 | Tidningshandel

Séllankdpsvaruhandel 47622 | Pappershandel

Séllankdpsvaruhandel 47630 | Skiv- och videobutiker

Séllankdpsvaruhandel 47641 | Sportaffarer

Séllankdpsvaruhandel 47642 | Cykelaffarer

Séllankdpsvaruhandel 47650 | Leksaksaffarer

Sallankdpsvaruhandel 47711 | Affarer for herr-, dam- och barnklader, blandat
Séllankdpsvaruhandel 47712 | Herrkladesaffarer

Séllankdpsvaruhandel 47713 | Damkladesaffarer

Sallankdpsvaruhandel 47714 | Barnkladesaffarer

Séllankdpsvaruhandel 47715 | Palsaffarer
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Séllankdpsvaruhandel 47721 | Skoaffarer

Séllankdpsvaruhandel 47722 | Véaskaffarer

Sallankdpsvaruhandel 47730 | Apotek

Séllankdpsvaruhandel 47740 | Sjukvardsbutiker

Séllankdpsvaruhandel 47750 | Parfymaffarer

Sallankdpsvaruhandel 47761 | Blomster- och tradgardsvaruhandel
Séllankdpsvaruhandel 47762 | Zooaffarer

Séllankdpsvaruhandel 47771 | Uraffarer

Sallankdpsvaruhandel 47772 | Guldsmedsaffarer

Séllankdpsvaruhandel 47781 | Optiker

Séllankdpsvaruhandel 47782 | Fotoaffarer

Sallankdpsvaruhandel 47783 | Konsthandel och gallerier

Séllankdpsvaruhandel 47784 | Mynt- och frimarksaffarer

Séllankdpsvaruhandel 47789 | Butiker med 6vrigt specialsortiment
Sallankdpsvaruhandel 47792 | Second hand-butiker m.m.

Restaurang 56100 | Restauranger

Annan service 77220 | Uthyrare av videokassetter och dvd-skivor

Annan service 79110 | Resebyraer

Annan service 79120 | Researrangorer

Annan service 79900 | Turistbyrder o.d.

Annan service 93130 | Gymanlaggningar

Annan service 95110 | Reparationsverkstader for datorer och kringutrustning
Annan service 95120 | Reparationsverkstader for kommunikationsutrustning
Annan service 95220 Eggaéiﬂ%?ggggﬁztéder for hushallsapparater samt utrustning for
Annan service 95230 | Skomakerier, klackbarer m.m.

Annan service 95240 | Mobeltapetserare m.m.

Annan service 95250 | Reparationsverkstader for ur och guldsmedsvaror
Annan service 95290 gsiﬁla;?tionsverkstader for andra hushallsartiklar och personliga
Annan service 96012 | Konsumenttvatterier

Annan service 96021 | Frisérsalonger

Annan service 96022 | Skdnhetssalonger

Annan service 96030 | Begravningsbyraer m.m.

Annan service 96040 | Inrattningar for kroppsvard

Annan service 96090 | Ovriga konsumenttjanstféretag

Vidare forekommer aven foljande verksamheter

Byggvaruhandel.

Systembolagets butiker som &r monopol.

Batbutiker som kan vara dominerande i t ex Norrtalje.

Antikvitetsaffarer och antikvariat

Hotell

Biografer
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Trafikskolor

Teater- och konserthusféretag o.d.

Bibliotek

Museer

Kulturminnesinstitutioner

Spel- och vadhallningsforetag

Stoérre gymanlaggningar

Hushallstjanster, till exempel stadféretag och hantverkare (ROT, RUT)
Produktion av kultur, t.ex. replokaler, konstnarsverkstader och ateljéer.

Konsumtion av kultur, till exempel scener, museiverksamhet, gallerier,
biografer, bibliotek.

Forsaljining av kulturforemal, till exempel antikvariat och konstgallerier.

Halsa, vard och omsorg, till exempel vardcentral médravard, sjukgymnast.
Tandlékare, lakare

Skolor och forskolor, studieférbund, féretagsradgivning.

Motesplatser, till exempel for seniorer, politiska grupper, fritidsgardar,
samlings- och méteslokaler.

Social férsaljning, delande, uthyrning och utlaning. Butiker som drivs som
sociala foretag/kooperativ med verksamhetsidé att anstélla personer langt
ifrdn arbetsmarknaden alternativt dar betydande del av 6verskott gar till goda
andamal.
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8 BILAGA — DEFINITION AV OLIKA
HANDELSBEGREPP

Detaljhandel

Denna utredning behandlar framst detaljhandelsvaror som gar via
férsaljningsstallen som klassas som egentlig detaljhandel. Bil- och
bensinhandel ingar darfor inte. Detaljhandel delas upp i dagligvaror och
séallankopsvaror. Endast cirka halften av de besoksintensiva verksamheterna
i en stadskarna och minoriteten i kommundelscentra och &nnu minde centra
utgdrs av detaljhandelsbutiker. Resten utgérs av restauranger, kaféer, annan
kommersiell service och social service. Restauranger, som aven omfattar
caféer och liknande, ar en bransch som blir en allt viktigare del i utbudet.

Dagligvaror (forkortas ofta DV)

Med dagligvaror eller dagligvaruhandel avses sadana varor som fyller
konsumentens dagliga inkdpsbehov. Begreppet omfattar livsmedel och
ovriga dagligvaror sasom blommor (blommor, tradgardsvéaxter,
tradgardsartiklar), kemtekniska artiklar (kemtekniska artiklar, 6vrig medicin,
halsopreparat, vitaminer, andra sjukvarsprodukter, andra varor och artiklar),
tobak, tidningar, tidskrifter och djurmat. Livsmedelsbutiker kan delas upp i
féljande undergrupper:

e Bekvambutiker (trafik- och service/jourbutiker med ofta forlangt
Oppethallande, max 250 kvadratmeter saljyta och ett begransat
sortiment). Tempo och Handlar'n ar exempel pa bekvambutiker.
Kallas ibland for narbutiker.

e Lagprisbutiker (saknar en vedertagen definition). Willy:s och City
Gross ar exempel pa lagprisbutiker.

e Stormarknader (minst 2 500 kvadratmeter séljyta, brett sortiment av
bade livsmedel och specialvaror, externt lage samt minst 300
bilplatser). Stora Coop (tidigare COOP Forum) och ICA Maxi ar
exempel pa stormarknader.

e Allivsbutiker (i mittfaran vad galler storlek, sortimentsinriktning,
serviceniva och priser; de &r den svenska dagligvarumarknadens
ryggrad och mest anlitade butikskoncept och har ca 50 % av
dagligvarumarknaden). ICA Kvantum och Hemké&p ar exempel pa
allivsbutiker.

e Speciallivsbutiker (de har en huvudsaklig inriktning inom ett
varuomrade, exempelvis kott-, frukt- och fiskbutiker etc).
Speciallivsbutiker samlokaliseras ofta i saluhallar. Gateau forsérjer
manga bostadsomraden med bréd.

Sallankdpsvaror (forkortas ofta SV)

Séllankdpsvaror eller sallankdpsvaruhandel delas upp i fyra olika
huvudbranscher: bekladnad, hemutrustning, fritidsvaror och byggvaror.
Specialvaror ar sallankopsvaror minus byggvaror. Den pagaende
branschglidningen har skapat en femte "bransch” som véaxer sig allt starkare,
bestdende av "andra butiker, varuhus och stormarknader med brett
sortiment” och "6vrig sallanképshandel”’. Exempel pa enheter som hor hit ar
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OoB, Rusta, Ahléns, Albert & Herbert, Lantmannen, Babyland, Eko och
Karlssons varuhus.

Sallankopsvarubutiker férekommer i manga typer av handelsdestinationer
och lagen: citygallerior, varuhus, fackhandelsbutiker (butiker som har en
huvudsaklig inriktning inom ett varuomrade), storbutikscentrum, externa
képcentrum, temacentrum och factory outlets.

e Fritidsvaror: Bok & papper, cykel & sport, leksaker, foto, radio & tv,
data & tele.

e Bekladnad; Klader & skor, véskor.

e Hemutrustning: Mobler, heminredning.

e Byggvaror: Jarn- och byggvaror, farghandel.

Restauranger

| begreppet restaurang ingar aven caféverksamhet. | kdpcentrum oftast en
andel av den totala uthyrbara ytan. Manga arbetsplatser styr efterfragan pa
lunchrestauranger. En starkt vaxande trend i centrala lagen ar restaurang i
hotellmiljo.

Kommersiell service

Begreppet saknar en standarddefinition i Sverige, men kommersiell service
utgor ett ofta forekommande inslag i bostadsomraden. Begreppet brukar
innehalla gymanlaggningar, reparationsverkstader, skomakerier, klackbarer,
maklare, mobeltapetserare m.m., konsumentvatterier, frisér- och
skonhetssalonger, begravningsbyraer m.m., inrattningar for kroppsvard,
resebyraverksamhet.

Offentlig service

Exempel pé offentlig service ar kommunalt dgda tandlakarmottagningar,
skolor, friskvard sasom sjukgymnast, naprapat mm, barnomsorg,
vardcentral. Nar kommunen vill gynna ett omrade kan till exempel ett
kommunalt bibliotek aktualiseras.

GLA (Gross Leasable Area) och LOA (lokalarea)

Uthyrbar yta. Lager som hyrs av butikshyresgést ingar. Allmanna utrymmen
ingar inte. En schablon ar att LOA utgér 80% av BTA (bruttoarea).
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VI AR WSP

WSP Sverige AB

121 88 Stockholm-Globen
Besok: Arenavagen 7

T: +46 10 7225000

Org nr: 556057-4880
Styrelsens sate: Stockholm
wsp.com

\\\I)

WSP &r ett av varldens ledande analys- och
teknikkonsultféretag. Vi verkar pa vara lokala marknader
med stdd av global expertis. Som tekniska experter och
strategiska radgivare har vi tillgang till ingenjoérer, tekniker,
naturvetare, planerare, utredare och miljospecialister liksom
professionella projektérer, konstruktérer och projektledare.
Vi erbjuder hallbara Idsningar inom Hus & Industri, Transport
& Infrastruktur och Miljé & Energi. Med drygt 50 000
medarbetare p& 500 kontor i 40 lander medverkar vi till en
hallbar samhallsutveckling. | Sverige har vi omkring 5 000
medarbetare. wsp.com



