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1. Inledning och bakgrund

Fastigheterna Gjutmastaren nr 6 och nr 9, i Norra Ulvsunda, Stockholm ar féremal for ny detaljplan dar
i huvudsak Pripps och Carlsberg haft bryggeriverksamhet. Denna detaljplan utgér etapp 1 i Ballsta
Hamns-omradets detaljplanering. Omkring ar 2003 lades bryggeriet ned sin verksamhet, varefter det
bedrivits bland annat volymhandel i anlaggningen.

Forslaget innebar att stora delar av den gamla bryggerianlaggningen bevaras och byggs om for idrotts-
och kulturverksamheter samt bostader. De gamla silosarna byggs om fér bostader. Nya byggratter
skapas for bostader, kontor, hotell med mera. Planférslaget beror fastigheterna Gjutméastaren 6 samt
Gjutmastaren 9. Férutom nya lokala parker, torg och stadsgator finns goda férutsattningar for en ny
sammanhangande strandpark Iangs med Ballstaviken. Mojlighet finns ocksa att utveckla omradet langs
vattnet for rekreation och vattensporter. Mindre batar ska kunna lagga till pa befintliga kajomraden. En
av malbilderna foér omradet ar att skapa forutsattningar for levande bottenvaningar.
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Gjutméstaren 6 och 9 inom lila markering

2. Syfte

Syftet med uppdraget och detta PM, ar att kortfattat belysa och delge synpunkter kring tankbart utbud,
omfattning och lokalisering for den handel och service som bedéms gangbar inom ramen for den pla-
nering som bedrivs for fastigheterna Gjutmastaren 6 och 9.
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3. Lage och konkurrens

Omradet Norra Ulvsunda ar belaget mellan tvar-
banan, Ballstaviken och Huvudstaleden.

Tvarbanan har hallplatsen Norra Ulvsunda, allde-
les intill det aktuella omradet, med forbindelse till
Alvik, Sundbyberg och Mall of Scandinavia.

Tvabanans byggs for narvarande ut fran Norra
Ulvsunda via Bromma flygplats, Kista och vidare
till Helenelund. (Se bla linjemarkering i bild till ho-
ger.) Trafikstarter planeras till Bromma Blocks,
2020, Bromma Flygplats 2021 och Helenlund
2023. Utbyggnaden innebar en smidig koppling till
bland andra stadsutvecklingsomradet Solvalla och
Kista. Restiden mellan Norra Ulvsunda och Kista
Centrum blir ca 20 min.

Bromma flygplats ligger ca 1,5 km fran Norra
Ulvsunda.

Till Bromma Blocks ar det ca 1 km, som erbjuder
ett omfattande utbud inom mode, sport/fritid,
hus/hem, skdnhet och stormarknader fér dagligva-
ror, apotek samt Systembolag. Planering pagar for
en utbyggnad, vilket innebar att ytterligare 26 000
kvm tillfors till dagens 55 000 kvm.
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NCC har forvarvat kv. Trafikflyget 8 for att l1ata etablera bland annat en ICA Maxi. Avstandet dit blir ca

500 m.

Omradet mellan Ulvsundavagen och tvarbanan, kring Ranhammarsvagen, innehaller blandade verk-
samheter inom latt industri, proffs- och konsumenthandel, bil och bilrelaterade fdretag.

Kopplingen till Sundbybergs centrum ar enkel via
tvarbanan (pa ca 6 min) dar ett omfattande ser-
vice- och kulturutbud finns.

Norra Ulvsunda blir saledes mycket valforsett av
saval dagligvaruhandel som sallanképshandel ge-
nom narheten till Bromma Blocks och narliggande
stormarknader for hem och fritid samt byggmark-
nader.

En ny GC-bro planeras 6ver Ulvusundavagen i
hoéjd med ICA etableringen, som kopplar ihop
Norra Ulvsunda med Bromma Blocks.

Vardcentral finns i Alvik (ca 4 min med tvarbanan)

och olika Apotek finns i Bromma Blocks samt Alvik.
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4. Efterfragan

Med ovan i atanke bedéms underlag for etablering av handel och service inom kv. Gjutmastaren 6 och
9 i Norra Ulvsunda begransas till restauranger och caféer for "kontorsfolket” och de boende samt mindre
dagligvarubutik och viss service. For utbud inom idrott och kultur finns ett stort underskott i omradet
Ulvsunda-Mariehall, i takt med att omradena utvecklas till bostadsomraden.

Efterfragan bedoms utifran den kodpkraft och behov som uppstar i och med att omradet utvecklas och
omdanas enligt beskrivning ovan. Det antas inte tillkomma kopkraft utifran till kvarteren, fran hitresta
eller passerande, annat an av marginell betydelse i detta tidiga skede. Det kan férandras i fall exempel-
vis idrottsutbudet konceptualiseras och utgor en sarskild attraktion och anledning fér utomstaende med
stark kopkraft att beséka omradet. Motsvarande galler ifall en stark kulturell magnet skapas. De fléden
sadana attraktioner skapar bedoms i forsta hand innebara potential at verksamheter inom mat och dryck
och ev. stodfunktioner och /eller merkop i samband med huvudattraktionerna. Darfor utgar efterfragan
i detta PM fran det antal manniskor som den nya bebyggelsen inom omradet genererar for de olika
kategorierna bostader, kontor och hotell samt vidare antagande om vad som kan efterfrdgas och hur
mycket som omsatts. Genom Overslagsmassiga nyckeltal har detta sedan raknats om till uppskattade
ytor.

Utifran situationsplan daterad 2019-03-05 med kompletterande information sammanfattas antalet per-
soner till féljande:

e Bostader, totalt ca 500 ldgenheter => 1 000 boende

e Kontor, nytt ca 104 100 BTA samt befintligt om ca 8 200 LOA => 6 900 personer

e Hotell, ca 700 rum => 500 personer (hansyn till belaggningsgrad)

e |drott och kultur, antal arbetstillfallen => 50 personer
Detta summeras till ca 8 500 personer.

Till ovan kommer besodkare, foretradesvis skolungdom for att nyttja idrottsfaciliteterna. Hansyn har ej
tagits till eventuell etablering av idrottsgymnasium, utan analysen utgar fran kontor i dessa kvarter, sa
som det framstallts i situationsplanen.

Det storsta behovet bedéms bli inom mat och dryck, restauranger framst lunch, frukost, fika etc men
aven viss del kvall. Omradets underlag bor generera ett lokalbehov om ca 3 000 kvm for detta. Utbver
utbud inom restaurang och café ar dagligvarubutik fér kompletteringshandel motiverat i formatet 600-
1000 kvm. Ett serviceutbud skulle kunna vara kiosk, paketutlamningsstalle, kemtvatt, frisor, naprapat,
massor, blommor, ev apotek och liknande och omfatta 2 — 300 kvm.

Generellt sker en forskjutning mellan olika segment och exempelvis kan frukost, kaffe och "fika” serve-
ras av saval lunchrestaurang som renodlat café eller i matbutik, enklare luncher serveras aven pa
caféer. Andelen take-away mat 6kar och utbud med fardigmat finns inom samtliga segment. Tradition-
ella personalrestauranger ar det segment som tydligt backar.

Kvallséppna restauranger ar intressant i hotellet och vid "Sjokrogen” vid vattnet. Mdjligen kan ytterligare
nagon vara framgangsrik och kanske med mikrobryggeri for att knyta an till platsens historia. Allt detta
kréaver medvetna val i konceptutvecklingen och i uthyrningsarbetet. Man ska rakna med att det tar flera
ar, innan omraden "satts pa kartan” och att verksamheter slar rot och fungerar 6ver tid. For en (eller
flera) storre restaurang(er) vore det mycket vardefullt om den kan omfatta fler verksamhetsgrenar an
enbart servering, t ex stdrre bageri, mikrobryggeri, catering, delivery etc.
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| omradet norr om Norra Ulvsunda, kv. Masugnen 5 och 7, Béllstahamn, planeras det f6r ca 370 bosta-
der, forskola med mera samt allra narmast Norra Ulvsunda (kv. Masugnen 1, Gjutmastaren 3 och Vals-
verket 10) ytterligare bostader, kontor samt en ny grundskola fér ca 900 elever. | kvarteren Archimedes
1 och Betongblandaren 2, 10, 13 belagna mellan Ulvsundavagen och Karlsbodavagen, planeras for ca
1 400 bostader Efterfragan fran dessa tillkommande projekt ar utéver vad som genereras inom Gjut-
mastaren 6 och 9. Nar planeringen kommit langre bér narmare studier géras och da beakta saval ytter-
ligare efterfragan som tillkommande konkurrens. Sammantaget beddms inte efterfragan fran dessa nar-
omraden paverka det kommersiella utbudet inom Gjutmastaren 6 och 9 i nagon namnvard utstrackning.
Dock ar de viktiga for annat utbud s& som idrott, kultur och mat och dryck.

Exempel pa tdnkbart segment inom mat dryck (inom Gjutméstaren 6 och 9):

3-5 stdrre restauranger, 3-700 kvm italienskt, indiskt, premiumburger, gastropub, ”sjokrog”
5-8 mellanstora 80-300 kvm thai/asian, pizza/fastfood/burger, halsa/sallad, juice

6-10 sma 40-70 kvm caféer, sushi, bréd, bageri, konditori, juice, glass, smorgas

Mixen ska vara genomtankt for ett varierat utbud avseende dygnets forsaljningstimmar (morgon, lunch,
eftermiddag, kvall) och koncept utifran malgruppperna. Utbudet inom mat och dryck utvecklas i snabb
takt och bor studeras sarskilt infér uthyrningsarbetet for att bli relevant och aktuellt. Etableringen av
handel och service hanger givetvis ihop med inflytttningstakten i omradet. Livsmedelsbutiken bér man
dock fa i drift i tidigt skede.

5. Lokalisering av handel och service

Utifran situationsplanen noteras nedan rekommendationer var verksamheterna bor forlaggas. Generellt
galler att etablering ska vara i det naturliga flodesstraket och samlat for att dra at varandra och med god
tillganglighet. Exponering och visibilitet &r viktigt, liksom omsorg om utemiljon och att skapa attraktiva
platser sa val inne som ute for serveringsytor och beakta vaderstreck och sollagen. Planbestammel-
serna bor vara flexibla och inte begrénsa funktioner eller ytor, for att fungera over tid.
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rubutik ar lamplig enligt
markering (1) som dels ar
nara tvarbanans hallplats
och dels ar i straket mot
bostaderna. Servicebuti-
ker och vissa koncept
inom mat och dryck bor
forlaggas intill och/eller ut-
med gatan mellan hotel-
len (2). Restauranger
samlas runt kontorsomra-
dets torg (3), i hotellet
samt vid vattnet.
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Sammanfattning och rekommendationer

Norra Ulvsunda ar bra belaget med goda kommunikationer via tvarbanan som forbinder omra-
det med tunnelbanan och pendeltag. Det blir enkelt att sig till nagra av landets storsta handels-
platser med omfattande bredd och djup i sortimenten av bade dagligvaror och sallankdpsvaror.
Underlaget i Norra Ulvsunda utgér narmare 9 000 personer, boende och arbetande pa kontor.
Till detta kommer besdkare till idrotts- och kulturanlaggningarna.

Utveckling i naromradet med bostader och kontor kan innebéara an stérre underlag.

Med ett genomarbetat starkt koncept for hela omradet, blir det desto mer intressant att besoka
och stanna i, varvid ytterligare kdpkraft kan férvantas.

| omradet beddms en dagligvarubutik for kompletteringshandel kunna fungera, 600 -1000 kvm.
Utbud inom mat och dryck kommer att dominera och kunder bor finnas for saval flera storre
restauranger som flera mindre koncept for café, snabbmat med mera med olika profil. Sarskilda
studier bor goras i senare skede for ratt mix. Lokalbehovet uppskattas totalt till ca 3000 kvm.
Lokaler for service beddms begransas till 2-300 kvm.

Utbud av skilda slag bor samlas till fatal strak och noder. De genererar flode och kdpkraft till
varandra. Ju fler anledningar att besdka desto battre.

Platser och exteriéra strak bér agnas stor omsorg i planeringen for att skapa en trivsam och
inbjudande miljé dar folk vill vara och som erbjuder flera olika funktioner.

Tillganglighet, logistik och exponering ar A och O fér handel och service, vilket ar viktigt att
beakta tidigt i planeringen.

Undvik snava planbestammelser, de ska ge forutsattningar for olika verksamheter 6ver tid.
Det tar tid att fa igang ett nytt omrade och ovan angivleser for lokalbehov utgar fran att det ar
fullt bosatt och uthyrt. Man maste sarskilt beakta att etableringar taktar med inflyttningar av
saval boende som arbetande.
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