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Inledning

Det pagar planering for att utveckla Ornsbergs industriomrade i Hagersten till en funktionsblandad
stadsmiljé med totalt ca 1 360 nya bostader samt verksamheter och offentlig service. | omradet ar
ett flertal byggherrar aktiva. Vincero, Pong, Riksbyggen, Vaderholmen, Genova, Stockholmshem
och John Mattsson har samlats och driver arbetet med den nya detaljplanen gemensamt genom
Christian Rydberg vid Tyréns.

Stockholms stads stadsbyggnadskontor 6nskar ett stort kommersiellt innehall i det blivande
omradets cirka 13 000 kvm bottenvaningar. En forutsattning for att skapa attraktiva stadsmiljoer ar
en val utvecklad kommersiell service. Evidens har i ett flertal studier funnit ett tydligt samband
mellan stadsmiljons attraktivitet (métt som bostadspriser eller hyror for kommersiella lokaler) och
graden av kommersiell service. En hog grad av kommersiell service ger hégre bostadspriser och
hyror for kommersiella lokaler. Med kommersiell service avses detaljhandel, restauranger och dvrig
service (frisérer, kemtvétt, etc). Samtidigt krdvs ett underlag for att dessa verksamheter ska vara
langsiktigt ekonomiskt hallbara.
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Figur 1. lllustriationsplan éver ett fardigutvecklat Ornsbergs industriomrade. Kélla: AWL

Byggherrarna 6nskar darfor en analys som klargér om det ar mojligt att skapa lokaler i projektet for
kommersiell verksamhet som &r langsiktigt ekonomiskt hallbara. | takt med att omradet utvecklas
med bade bostader och offentlig verksamhet kommer efterfragan pa kommersiella tjanster att oka
— fragan ar bara hur mycket och om det skapar ett langsiktigt ekonomiskt hallbart underlag.
Rapporten fokuserar pa:

« Hur ser efterfragan ut i dagslaget

* Vilken typ av foretag/néringsgrenar finns etablerade i dessa typmiljoer
* Hur forandras kopkraften i narmiljon

* Vad innebéar framtida fléden fér maojligheter

Hur stor lokalyta rekommenderas

Var i omradet bor lokalytorna placeras

Bedomd hyresniva
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Utvecklingstrender inom handel

Detaljhandeln ar en bransch i stéandig férandring och handeln i denna miljé ar beroende av hur
handelns generella trender och férutsattningar ser ut. En central trend ar att det i Sverige totalt sett
inte sker nagon tillvaxt i fysiska butiker avseende sallankdpsvaror. Sedan 2018 sker all tillvaxt inom
detta segment inom e-handel. | de undersdkningar som genomférts av Svensk Handel testas olika
scenarier for hur den fysiska handeln kan tankas att utvecklas framover beroende pa vilken
penetration i marknaden som e-handeln kan forvantas att nd. | de mer modesta av scenarierna
beddms antalet fysiska butiker minska med drygt 10 procent. Detta innebér att den képkraft som
framtida stadsutveckling genererar inte kommer att ge samma behov av fysisk handelsyta som
tidigare. Denna utveckling paverkar handeln idag och i framtiden och har stor paverkan pa
utformning av bottenvaningar i Ornsbergs industriomrade.

Trender inom handeln pekar alltsa till stor del pa svarigheter for fysisk handel att konkurrera med
e-handel, se figur 2, och det som véxer i omfattning nér bostadsnéara verksamheter studeras &r
snarare kommersiella tjanster s som kemtvatt, frisér och gym samt caféer och restaurang. Den
enda typ av handel som véaxer i fysisk butik ar livsmedel. Istallet for begreppet handel anvands har
det vidare begreppet kommersiell service. Darmed fangas de verksamheter som utgor "levande
bottenvaningar” in.

Restaurangbranschen har haft en mycket gynnsam utveckling under 2000-talet, framst beroende
pa att hushallens disponibla inkomster 6kat och starkta preferenser for att besoka restauranger,
caféer och barer, och sedan ar 2000 har omséattningen 6kat med ungefar tva procent per ar.

Andel av tillvaxten i sallanképshandeln som tillfoll fysisk butik
respektive e-handel ar 2015-2018
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Figur 2. Andel av tillvaxten i séllanképshandeln som tillféll fyisk butik respektive 3-handel dr 2015-2018.
Kélla: E-barometern och SCB/DHI
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Ornsbergs industriomrade i dag

Rapporten har hittills diskuterat de dvergripande trenderna fér kommersiell service.
Stadsutveckling ar dock ytterst ett lokalt fenomen och fér att Evidens ska kunna ge tydliga
rekommendationer vad géller en framtida planeringsinriktning maste den generella utvecklingen
brytas ned pa en &n mer detaljerad niva.
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Figur 3. Urbana verksamheter i Ornsber idag (Ar 2018). Kélla: Hitta.se och Evidens

Naromradet i Ornsberg innehaller endast ett fatal urbana verksamheter' idag, se figur 3. Det finns
tva livsmedelsbutiker i omradet idag, Coop vid tunnelbanan och nya Coop Aspudden (fd Netto).
Utover det finns det ocksa en ICA-butik i Axelsberg.

Totalt finns det drygt 1 500 sysselsatta personer i Ornsberg i dag, sjélva industriomradet har enligt
Statistiska centralbyran (SCB) 324 sysselsatta. En undersokning bland hyresgéasterna pa uppdrag
av fastighetsagarna visade istéllet pa en sysselsattning om 804 personer. Skillnaden mellan de
bada uppgifterna kan troligtvis hanféras till i vilkken grad de sysselsattas I6ner betalas ut fran ett
arbetsstélle i omrade eller inte.

Utover de verksamheter som fokus ligger pa i denna rapport, urbana verksamheter, finns i det ett
flertal andra typer av verksamheter inom Ornsbergs industriomrade. Det handlar om ett flertal
féretag verksamma inom hantverkstjanster, féretag verksamma inom handel och férséaljning,
stadféretag, intresseorganisationer med flera. Dessa féretag och organisationer efterfragar de
befintliga, funktionella, lokaler som finns idag eftersom dessa medfér en lagre hyresniva jamfort
med nybyggda eller nyligen renoverade/ ombyggda lokaler.

1 Med urbana verksamheter avses verksamheter som restauranger, affarer for sallankép och kulturverksamheter.
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Antal personer per dldersgrupp, 2019 Andel personer per aldersgrupp, 2019

Aldersgrupp Aldersgrupp

EKENSBER 0-4 ar 332 04ar 89%
59ar 309 59ar 83%
10-14 ar 231 1014 ar 6.2%
15-19 ar 131 15-194r 35%
20-24 ar 100 20-24ar 27%
25-29 ar 216 25-294r 58%
30-34 &r 375 30-34&r 10,0%
35-394r 408 35-394r 10,9%
40-44 ar 324 40-44 ar 8.7%
45-49 ar 264 45-49ar 71%
50-54 ar 177 50-54 ar 47%
55-59 ar 204 55-59ar 55%
60-64 ar 168  60-64 ar 45%
65-69 ar 170 65-69 ar 46%
70-74 ar 136 70-T4 ar 3,6%
75-79 &r 90 75-794r 2,4%
80 +ar 100 80 +ar 27%
Summa 3735 Summa 100,0%

Figur 4. Boende i Ornsberg idag (Ar 2019). Kélla: SCB och Evidens

| omradet bor idag 3 750 personer, se figur 4. Den storsta befolkningsgruppen utgérs av 30-39
aringar (och deras barn).

Inkomsterna hos de boende &r relativt hoga jamfort med omkringliggande omraden. Detta ar
speciellt tydligt i det omréde dar Ornsbergs industriomrade ar belaget. | omradet uppgar den
disponibla hushallsinkomsten till drygt 645 000 kronor, detta motsvarar tva fulltidsarbetande vuxna
med en bruttoinkomst om drygt 40 000 kronor per manad. Det &r tydligt att de nyproducerade
bostaderna i norra delen av Ornsbergs industriomrade har bidragit till att hoja den genomsnittliga
disponibelninkomsten. Detta eftersom det normalt sett endast &r med hdga inkomster som
hushallen blir beviljande 1an for att férvarva de nyproducerade bostaderna.
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Fl-'gu-r 5.“Disponibel hushallsinkomst per BAS- Figur 6. Andel bostéder per upplatelseform &r 2019
omréde ar 2018. Kélla: SCB och Evidens Kélla: SCB och Evidens

Det blamarkerade omradet i figur 5 innehaller totalt 1 700 bostader varav drygt 60 procent utgors
av bostadsratter, se figur 6. Den relativt hbga andelen bostadsrétter bidrar ocksa till att omradet
redovisar hoga inkomster eftersom inkomstkravet normalt sett &r hogre for en bostadsratt &n en
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hyresratt. En ytterligare aspekt ar att det framst &ar unga respektive gamla som bor med hyresréatt,
grupper som normalt sett har laga inkomster.

Utéver hogre hogre inkomster har ocksa stadsutvecklingen och de nyproducerade bostéderna
genererat ett 6kat utbud och 6kad omséattning for de urbana verksamheterna i omradet, se figur 7
och figur 8.

Antal arbetsstallen per bransch i ndromradet ar 2000, 2010 Omsattning inkl moms per bransch i ndromradet ar 2000,
och 2019 2010 och 2019. Fasta priser
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Figur 7. Antal arbetsstéllen per branch &r 2000, Figur 8. Omtéttning per bransch ar 2000, 2010 och
2010 och 2019. Kélla: SCB och Evidens 2019. Kélla: SCB och Evidens

Antalet kultur-, butiks- respektive tjansteinrattningar har mer an tredubblats sedan 2010, da de
forsta bostaderna i Ornsbergs industriomrade bérjade fardigstéllas. Aven omséttningsutvecklingen
har varit god sedan 2010. Den bransch som sticker ut ar restaurangnaringen dar antalet
restauranger minskat fran 11 ar 2010 till 7 ar 2019. Omséattningen har som en foljd av detta
halverats. Efterfragan i omradet ar till stor del lokal, att jamféra med omraden med tydligare
stadsdelscentrum. Efterfragan genereras alltsa av den dag- och nattbefolkning som finns i
narmiljon. Evidens tidigare studier pekar pa att sysselsatta dvs. dagbefolkning ger ett stérre bidrag
till utbudet av urbana verksamheter — vi spenderar helt enkelt mer pa jobbet &n hemma. Projektets
omland domineras helt och fullt av nattbefolkning, dvs boende. Totalt ar det som tidigare nédmts
endast drygt 1 500 personer som &r sysselsatta i Ornsberg och bidrar till efterfragan och dérmed
omsattning. Utbudet i projektets narmiljé drivs saledes till stor del av de boende.

Ornsbergs industriomrade i framtiden

Kopkraften i narmiljon kommer fa ett uppsving av att framst antalet hushall i narmiljén 6kar.
Berakningarna i denna rapport bygger pa att bade nya boende och nya sysselsatta beter sig pa
samma satt som redan idag boende och verksamma i omradet. Detta kan ses som en relativt
modest prognos da flertalet studier 6ver nyinflyttade i nyproduktionsomraden lyfter omradets socio-
ekonomi och fér med sig en 6kad kdpkraft, sa troligtvis finns det en viss uppsida i dessa
berakningar.

Totalt planeras for ca 1 360 bostédder men det innebar ocksa att antalet sysselsatta kommer att
minska da industriomradet omvandias till en fortatad stadsmiljé. Detta skulle innebéara att
omséattningen pa restaurangsidan 6kar med nastan 14,0 miljoner kronor, vilket 6ppnar for
méjligheten att tillféra minst en restaurang, se Tabell 1. Okningen i detaljhandeln uppgar till drygt
40 miljoner. Ungefar 75 procent av denna 6kning bedéms vara dagligvaruhandel, dvs livsmedel.
Denna 6kning bedéms inte skapa ett 6kat lokalbehov utan de tva Coop-butikerna, i Ornsberg och
Aspudden, samt ICA-butiken i Axelsberg beddéms till fullo kan svélja det starkta
marknadsunderlaget om drygt 30 mkr. Lokaler fér kommersell service behéver dock tillféras



Inkom till Stockholms stadsbyggnadskontor - 2022-02-15, Dnr 2019-05964

omradet. Den 6kande befolkningen ger ett marknadsunderlag om nastan 1 000 kvm &vrig
kommersiell service, vilket innebéar 9-10 lokaler for exempelvis kemtvatt, frisor och gym.

Nytt Ornsberg Antal nya Antal nya boende/
(Industriomradet) bostader Sysselsatta
Nya boende +1 360 +2720
Nya sysselsatta -162
Nytt Ornsberg Dagligvaror Sallankdépsvaror Restaurang Ovrigt
(Industriomradet) (MKkr) (MKkr) (MKr) (MKr)
Nya boende 31,3 1,9 15,3 8,9
Nya sysselsatta 0,0 -0,1 -1,6 -0,5
Nettoeffekt 31,3 1,8 13,7 8,4

Antal nya kvm som det finns
marknadsunderlag for 627 70 482 981

Tabell 1. Féréndring av dag- och nattbefolkning (sysselsatta och boende) vid ett nytt Ornsberg
Kélla: SCB, HUI och Evidens

Kommersiell service i blandade stadsmiljoer ar beroende av floden av framférallt gaende.
Gangfloden bygger pa gatunatets struktur, men ocksa tathet, avstand till malpunkter som
kollektivtrafik eller storre besoksmal. P& sa satt ar det mojligt att identifiera vilka lagen inom ett
omrade som bast lampar sig for kommersiell service, for att ge de basta marknadsmassiga
forutsattningarna for att skapa langsiktigt ekonomiskt hallbara verksamheter.

Framtida floden i projektomradet bedéms paverkas av framst nya boenden i omradet och besokare
till skola och planerade forskolor. Studeras floden i projektets narmiljo idag ar tva saker uppenbara
— dar det finns floden finns det ocksa tydligare kluster av kommersiell service pga att det ar dar
malpunkterna finns, Ornsbergs centrum med T-bana, livsmedelsbutik och offentlig service. Aven
alternativa placeringar kan vara gynsamma, givet att de placeras dar det finns ett naturligt flode av
gaeende. Lokalerna for kommersiell service och restauranger bor i sa stor utstrackning som mojligt
placeras i de lilamarkerade ytorna i figur 9. Det ar har det storsta flodet av manniskor kommer att
passera.
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—

Figur 9. lllustrationsplan éver det framtida Ornsbergs industriomrade
Kélla: AWL

Om maojligt bor ocksa parkeringsplatser anlaggas i gatumiljon for att besokare med bil ska kunna
utféra arenden i butikerna. Som en jamforelse kan den forsta etappen av Norra Djurgardsstaden
studeras. For denna etapp motsvarar en parkeringsplats i gaturummet cirka 70 kvm lokalyta, vilket
skulle innebéra att omradet i Ornsberg skulle behéva innehélla drygt 20 besoksplatser.

Utmaningen i denna miljo ar inte bara hur mycket efterfragan kan oka, det ar ocksa att hitta en
hyresniva i nyproduktion som &r langsiktigt hallbar. Hyresnivaerna i det existerande bestandet
motiverar i dagslaget inte nyproduktion.

Hyresnivan for attraktiva butikslokaler i Ornsberg bedéms i dag att uppga till 1 500-2 000 kr/kvm/ar.
Aven nér hyresnivéer i omkringliggande bostadsrattsforeningar studeras ligger de genomsnittliga
hyrorna kring dessa nivaer. For att marknadsdriven nyproduktion ska uppsta kravs troligtvis
hyresnivaer kring 2 300 kr/kvm/ar eller mer. De tankta verksamheterna i det nya Ornsberg tillhor
kategorin hyresgaster som normalt sett har en relativt hdg omsattning per kvm, och saledes klarar
av att bara nyproduktionshyror.

Sammanfattande bedémning

Sammantaget bedoms det vara mgjligt att pa marknadsmassiga villkor tillskapa knappt 1 000 kvm
lokaler for kommersiell service i omradet. Nyproduktionshyran for dessa lokaler bedéms ligga pa
en niva som tilltankta verksamheter bor kunna bara. Verksamhetslokaler for kommersiell service
utover dessa 1 000 kvm beddms inte kunna tillskapas pa marknadsmassiga villkor och riskerar
darfor att std vakanta. For att de kommersiella lokalerna aven ska kunna ta emot bilburna
besokare behovs cirka 20 besoksplatser for verksamheterna i Ornsberg.
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