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1 INLEDNING



Bakgrund och syfte

Tre byggherrar star i begrepp att utveckla Valla Torg. De ar
Wallenstam, Besqab och Wastbygg. Ett nytt torg ar inplanerat dar
Sandsfjardsgatan och gang- och cykelstraket korsar varandra. Norr
om torget gar tvarsparvagen. Stadens vision for torget ar ambitios
och innehaller flera restauranger, uteservering, torghandel, kiosk
mm. Dagens markparkering férsvinner och ersatts med
kantstensparkering.

Byggherregruppen planerar for en bostadsexploatering runt torget.

| narheten kommer Arstafiltet att utvecklas, vars analyser har
fungerat som underlag i féreliggande rapport. Se bild till hoger.

Wallenstam och Besgab behéver underlag kring marknadsvillkoren
for gatuplansverksamheter runt det nya torget.



2 TRENDER INOM HANDELN OCH
HALLBARA
GATUPLANSVERKSAMHETER
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Trender inom handeln

Inledning

Det finns en mangd trender och omvarldsfaktorer som pa olika
niva paverkar och omvandlar handel och kommersiella naringar. |
detta avsnitt diskuteras hur e-handel och férandrade
konsumtionsmonster paverkar forutsattningarna for handeln.

Sett i ett langt historiskt perspektiv har detaljhandeln genomgatt
en kontinuerlig férandring sedan de forsta butikerna kom i mitten
av 1800-talet. Under perioden fram till idag har nya
affarsmodeller utvecklats samtidigt som andra har minskat i
betydelse eller férvunnit helt, se figur nedan.

Figur: Milstolpar i Handelns utveckling. Kalla: Svensk Handel.
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Postorderhandeln
Ahlén & Holm
oppnade ar 1899

Lanthandlare
Forsta butiksformatet
spreds redan i mitten av
1800-talet

Mat i automat

Etrt stdende inslag i handeln
sedan 1920-talet

Sjalvbetjaning

sedan 1960-talet
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Natburiken
E-handelns erainleddes i
borjan av 2000-talet

Stormarknader
Externhandeln startade
under 1960-talet

Kdpcentrum
Under 1980- och
90-talen vaxte antalet
kopcentrum kraftigt

sattet att handla mat
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Kedjevaruhushandeln
Hade sin storhetstid under
1960- och 70-talen

Den digitala eran

Handeln stops om for att
mota konsumenterna

i fler forsaljningskanaler
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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:

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

Handla rationellt. Inkdpslistans olika poster handlas snabbt och
enklast i kdpcentrum. Aven vilsorterade stadskdrnor erbjuder
rationell handel.

Handla upplevelser. Stadskarnans utbud ar i detta fall, an sa
lange, unikt med sin blandning av kultur, miljé och kommersiell
handel. Stadens styrka ligger i ett unikt utbud och en unik miljo.
Képcentrum forsoker ta fatt i denna komparativa fordel.

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

Handla 6ver nditet. Handla 6ver natet ar en extrem form av att
handla rationellt. Ink6psbeteendet att handla 6ver natet matchas
endast av att handla billigt. Alla 6vriga beteenden tappar
marknadsandelar till dessa tva.



Trender inom handeln

Olika marknadsplatser i en kommun

I en kommun finns som regel flera olika former av handelsplatser,
allt ifran enskilda butiker till kopcentrum, 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.

Képcentrum och externa handelsplatser har ett stérre
upptagningsomrade och utbudet &r varierat med bade
dagligvaror och sallankdpsvaror 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.

| figuren till hoger redovisas en sammanstallning av vad som
kannetecknar olika typer av centrum.

Stadskdrna/kommun
centrum

Képcentrum
(volymhandel)

Centrum for flera
stadsdelar

Lokala
stadsdelscentrum

Litet lokalt centrum

Lokala torg

All form av handel,
kultur, néjen,
service, alla
kategorier av
restauranger

All form av handel
utom finaste
markena, service,
restauranger (dock ej
finaste)

Som koépcentrum,
men mindre yta
totalt och med mer
offentlig service

Som koépcentrum,
men mindre yta
totalt och med mer
offentlig service

Livsmedelsbutik som
ankare, offentlig
service, enklare
restauranger,
enstaka mindre

sallankopsbutiker
Saknar
livsmedelsbutik / ev.
jourlivs, narlivs,
tobaksaffar, enklare
restaurang

Boende i regionen,
arbetande, turister

Boende i regionen,
mycket
arbetsplatser,
shoppingturism

Boende i flera
stadsdelar,
arbetande

Boende i flera
bostadsomraden i
stadsdelen,
arbetande

Boende i
bostadsomradet
anstdllda pa mindre
kontor

Boende max 500
meter bort

Externhandel,
Stadsdels-centrum i
innerstaden

Andra kdpcentrum,
stadskarnan,
stadsdels-centrum

City, andra stadsdels-
gruppcentrum,
képcentrum

City, stadsdels-
gruppcentrum.
képcentrum

Alla ovan, men har
narhetsfordel

Alla ovan, men har
narhetsfordel



Trender inom handeln

Bostadsomradescentrum och stadsdelscentrum

Ett bostadsomradescentrum innehaller ett begransat utbud av handel och
service nastan uteslutande riktat till de som bor i omradet (mycket lag
regional dragningskraft).

| ett stadsdelscentrum sammanfors olika aktiviteter, som butiker, service
och skolor for de omkringliggande bostadsomradena. Centrumet fungerar
som en plats dar ett mote mellan manniskor ar mojlig. En dagligvaruhandel
ar ofta det primara i ett stadsdelscentrum. Annan service som frisor, post,
blomsterhandel, skola och bibliotek kan ocksa forekomma.

Stadsdelscentrumet fyller en viktig funktion som social motesplats och
skapar dven identitet och samhorighet for de omkringliggande
bostadsomradena.

Dessa tva centrumtyper har under en lang haft en svag utveckling pa grund
av den 6kande konkurrensen fran stadskarnor, kopcentrum och
handelsomraden. | takt med ett 6kat bostadsbyggande, i nya eller fortdtade
stadsdelar och bostadsomraden, finns det behov av nya och uppdaterade
centrum som kan tillgodose de boendes mest vardagliga behov.

En bra dagligvarubutik fungerar som centrumets dragmotor och
kompletteras ofta med kommersiell service. Sdllanképsvaruhandel
forekommer i mer begransad utstrackning eftersom det kravs ett storre
befolkningsunderlag for att butikerna ska vara Idnsamma. De
sallankdpsvarubutiker som finns dr vanligtvis fristaende (icke kedjeanslutna)

inom bekldadnad, heminredning med mera. Mébler, jarn & bygg och
elektronik kommer att vara fortsatt ovanliga i dessa centrumtyper.

Bostadsomradescentrum och stadsdelscentrum ar mindre utsatta for e-
handelskonkurrens an stadskarnor, kdpcentrum och externhandel eftersom
det framsta konkurrensmedlet inte ar pris eller ett stort utbud utan narhet
och god tillganglighet.

Trendspaning bostadsomradeshandel

Guldkant — varumarkesbyggande, exempelvis Alstensgatan
Kopstarka pensionarer

Barnfamiljen — stérsta malgruppen

Mattrenden starks — mer restaurang, café och take away
Narhet ar den primara konkurrensfaktorn

BGV — Berikande Gatuplansverksamheter — i ratt lage ger liv (noder, floden,
flexibilitet, ratt hyra)

Viktigare med stark narmarknad fér handelsplatser
Uthallighet kravs

Mindre pengar pa dagliga inkdp — mer pa annat
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Trender inom handeln

Digitalisering och e-handel

Inom handeln pagar en férskjutning mot en allt hogre omsattningsandel
for e-handel. Inom sallankdpsvaruhandeln star e-handeln for i stort sett
hela tillvaxten. Trots det star de fysiska butikerna fortfarande for en klar
majoritet av forsaljningen i den totala detaljhandeln.

De branscher dar e-handeln har tagit storst andelar ar hemelektronik samt
klader och skor. Inom dagligvaruhandeln star e-handeln bara for 4 procent
av forsaljningen. E-handeln med livsmedel vaxer dock snabbt och inom
bara nagra ar kan andelen ha véxt till ndrmare 10 procent.

Figur: Branschernas e-handelsandelar. Kalla: Postnord

De fysiska butikerna star i dag fér narmare 90 procent av all omséttning i
detaljhandeln. Enligt prognoserna i Svensk Handels rapport Laget i
handeln - 2021 ars rapport om branschens ekonomiska utveckling
kommer mellan 82 och 88 procent av dagligvaruhandeln fortfarande att
dga rum i fysiska butiker ar 2030.

Figur: Scenarier for utvecklingen i butikshandel och e-handel.
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Kalla: Svensk Handel, Laget i handeln - 2021 ars rapport om branschens
ekonomiska utveckling. | figuren avses med dagligvaror endast livsmedel.

Kalla: Svensk Handel, Léget i handeln - 2021 ars rapport om branschens
ekonomiska utveckling. | figuren avses med dagligvaror endast livsmedel.




Trender inom handeln

Digitalisering och e-handel, forts.

| séllanképsvaruhandeln bedéms emellertid e-handeln i scenario 2 ta 6ver
som den dominerande férsaljningskanalen. Prognosen for fysiska butiker
ar en marknadsandel mellan 48 procent i scenario 2 och 59 procent i
scenario 1.

Figur: Scenarier for utvecklingen i butikshandel och e-handel.
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Kalla: Svensk Handel, Laget i handeln - 2021 ars rapport om branschens
ekonomiska utveckling.

Handeln och Coronapandemin

| ett [angt historiskt perspektiv ar ekonomiska kriser ett
aterkommande problem. Landers ekonomier tenderar att ga
igenom hog- och lagkonjunkturer med jamna mellanrum. Sedan
1850-talet har det varit ca 30 tydliga hog- respektive
lagkonjunkturer i Sverige. Genomgaende har hogkonjunkturerna
varit bade starkare och langre dn lagkonjunkturerna.

Till skillnad fran tidigare kriser ar Coronapandemin en speciell kris
eftersom interventioner for att hindra smittspridning begransar
mojligheten att konsumera varor (primart sdllankdpsvaror) och
tjanster (framforallt restaurang, hotell och dven olika
evenemang). Det innebar att krisen inte drivs av att det finns en
brist pa efterfragan utan framforallt for att pa att man inte far,
bor eller vill/vagar besoka butiker, restauranger och hotell.

Den kortsiktiga effekten av detta ar att foretag inte kan sélja sina
varor och tjanster vilket leder till ett intdktsbortfall. Inom handel
och servicendaringar ar inte sallan l6nsamheten |ag varfor
minskade intakter i hog grad riskerar innebéra att foretagen stalls
infor avveckling eller rekonstruktion.

| sammanhanget kan ndmnas att alla inte ar forlorare. Till
exempel har e-handeln fatt ett uppsving. Detsamma galler for
dagligvaruhandeln som gynnas av att vi ater mer hemma an
tidigare. Pa sikt kan det ocksa bli vanligare med hemleveranser
bade fran livsmedelsbutiker och fran restauranger.

10



Trender inom handeln

Handeln och Coronapandemin, forts.

| boérjan av pandemin (mars 2020) sjonk forsaljningen i butik samtidigt som e-
handeln vaxte kraftigt. Ett ar senare (mars 2021) bérjade kunderna atervanda
till butikerna och tillvaxten i e-handeln minskade betydligt. Trots pandemins
paverkan pa de fysiska butikerna har férsaljningsutvecklingen varit positiv
undre i stort sett hela perioden. Tillvaxten i e-handeln var ijuni 2021 ungeféar
densamma som innan pandemin.

Inom hotell och restaurang sjonk omsattningen kraftigt i mars 2020, mest pa
grund av ett minskat affarsresande. Under sommaren 2020 skedde en

aterhamtning (kanske beroende pa att manga svenskar semestrade i Sverige).

Hosten och vintern 2020/2021 blev ater tuff for hotell och restaurang medan
sommaren 2021 aterigen innebar en aterhdmtning.
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Trender inom handeln

Handeln och Coronapandemin — vad hdnder efter Corona?

Sverige ar liksom manga andra lander, pa vag att (eller har redan) avskaffa
de restriktioner funnits som ett satt att begransa smittspridningen. Nu ar
det fritt fram att ga pa konsert, resa, arbeta pa kontoret med mera.

En frdga som manga stéller sig ar om allt kommer att bli som innan
pandemin vad galler hur vi kommer att konsumera i handeln. Ingen kan
forstas veta men erfarenheten visar att konsumenter tenderar att forandra
sina kdpmaonster vid stora livsomvalvande forandringar, som till exempel
Coronapandemin. Allt kommer nog darfor inte att bli precis som férr.

Nagra saker som olika experter pa handel tror kan ske som en foljd av
Coronapandemin ar:

Pa kort sikt starkt 6kad efterfragan da konsumenterna tar igen férlorad
shopping.

Annu snabbare tillvaxt i e-handeln, sarskilt inom dagligvaror, da fler
konsumenter har fatt upp 6gonen for e-handelns férdelar.

Samre forutsattningar for handel i stadskarnor om fler jobbar hemma.
Béattre forutsattningar for bostadsnara handel om fler jobbar hemma.

Okad service fran butiker med hemleverans och méjlighet att hidmta

varor utanfor butiken. 12

Okat fokus pa hallbarhet och klimat.



Berikande Gatuplansverksamheter...

... ar kravande

Nar man vill skapa stad handlar det inte bara om utrymme fér handel.

Ratt utformat och med ratt innehall innebar detta ett mer levande och
attraktivare gaturum — som skapar storre attraktivitet dven for
byggnadernas huvudfunktion.

Praktiskt har det dock visat sig svart att fa till visionen da de kommersiella
forutsattningarna ofta saknas.

Vakanser eller svag Ionsamhet blir resultatet.

Risken kan minskas om man pa ett tidigt planeringsstadium tar mer hansyn
till kommersiella samband och villkor.

Framgangsfaktorer fér berikande gatuplansverksamheter:
* omden lokala képkraften (det vill siga underlaget) ar stor nog

¢ om konkurrensen inte ar alltfor stark,

* om torget eller gatan kopplas ihop ratt med de 6vergripande sambanden
dar straken ar intensiva redan fran start,

* om lokalen, torget eller gatan blir ratt utformad,
* om exploateringsgraden ar hog,

* om nagon tar ett ansvar for skotsel och miljo (trygghetsfokus)

13
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Presentation av skiss och vision

Torget far en inramad plats forflyttad fran gatan med ett antal olika
mojligheter for uteserveringar, foodtrucks/torghandel samt en mindre
permanent paviljon/kiosk som séljer kaffe/korv eller en kombination
tillsammans med blommor.

Torgytan med uteserveringar och torghandel / food trucks i basta sollage
pa torget.

Parkstrak mot Arstafiltet. Straket som gar fran Arstafiltet till tvirbanan
och vidare upp mot Arsta torg ska ha en tydlig sammanhallen identitet.
Langs straket sa kommer man till olika platser sa som Valla torg eller
entrén till tvarbana. | anslutning till dessa samlingspunkter kan straket fa
ytterligare markérer i form av konst eller belysning som signalerar att
man kommit till en knutpunkt.

Straket som gar fran Arstafiltet till tvarbanan och vidare till Arsta torg,
beféster torget som en naturlig samlingspunkt for omradet.

Wallenstam har mojlighet att bygga 3 lokaler i bottenvaningen, 2 mindre
(30-40 kvm) och en storre (ca 130 kvm). Dessutom har Besqab lokallage
pa sin gavel och Stockholms hem majlighet att bygga om sin
centrumbyggnad for fa lokal mot torget.

Figur: forslag fran staden.
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4 KONKURRENS | NAROMRADET



Handel foder handel — en sammanstallning av handelsstrukturen
(inzoomningsniva 1)

Marknadsomradet dr det omrade som eventuell handel och
kommersiell service huvudsakligen verkar och konkurrerar
inom; omradet definieras dels av befintliga vdgar och
kommunikationer, dels av konkurrerande handelsplatser i
omlandet.

Kartan till hoger visar de storre konkurrerande
handelsplatserna i omlandet utmarkerade. Utéver de
markerade platserna erbjuder naturligtvis aven S6édermalm och
Stockholms city stark konkurrens.

Valla Garde och dess torg Valla Torg ligger med direkt narhet
till nagra av Stockholms starkaste kollektiva knutpunkter —
Gullmarsplan och Liljeholmen.

Ombkring Valla Garde finns bade befintliga bostads- och
verksamhetsomraden. | séder finns det stora
utvecklingsomradet Arstafiltet.

Figur: storre handelsdestinationer i regionen.




Livsmedelshandel — en sammanstallning av handelsstrukturen
(inzoomningsniva 2)

Hemkop
Gullmage

lan
ICA Néra P

Det rader ett underskott pa livsmededelshandel i omradet. Norr om
Arstafaltet finns endast en ICA Supermarket pa gangavstand fran Valla Garde.
Dock ar det bergigt och ganska branta backar mellan Arsta Centrum och Valla
Torg.

Livsmedelshandeln i ndromradet kdnnetecknas idag av ett fatal butiker av
allivskaraktar. Det &r till exempel ICA Supermarket pa Arsta Torg, som i
huvudsak forsérjer de omraden som ligger norr om Arstafiltet, och Coop
Stamgatan i Gamla Ostberga som framst ar riktad mot de sédra omradena
som Stureby och Orby Slott. | tilligg finns ett antal mindre narbutiker. Inom
lagprissegmentet finns en Lidl lokaliserad i ett eget ldge invid Sockenvagen
och verksamhetsomradet Arsta Park. | dagslaget finns det inte nagra
storbutiker eller stormarknader i direkt narhet till Arstafiltet. De narmaste
storre butikerna dr séderut Willys i Alvsjé samt dsterut ICA Kvantum BEA i
Enskede.

£
Copy St_gmgatan,
Bamla Ostberga

Coop
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Figur: livsmedelsbutiker.
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Lokala torg och centra — en sammanstallning av

handelsstrukturen (inzoomningsniva 3) :

Arsta Torg/Centrum

Ett lokalt centrum med ett 40-tal aktorer -
handel, service och restauranger. Det
huvudsakliga livsmedelsankaret ar ICA
Supermarket. Centrumet forsorjer framst
omradena Arsta Gard, Arsta Centrum och
Skanskvarn. Torget har ett Folkets Hus,

Arstaberg : ;
. o o kommunal service, bio- och
Arstaberg &r en kommunikation Arsta Gard Kulturverksamhet.
men saknar handel och service,
en valanvand bytespunkt. Befint Arsta Centrum
verksamhete_r ar Pressbyran oct Pizzeria Skanskvarn
Arstabergsgrillen.
| Valla Garde finns det idag endast tva berikande Kolgrik
gatuplansverksamheter (férutom nagra cykelrum, skolor,
allmanna méteslokaler, soprum, industribetong, tillfilliga Valla Gard Tandlakare
projektkontor och liknande verksamheter): kolgrill och aia Lodide
tandldkare.
Till dessa forekommer det en food truck som parkerar vid Ostberga C - Ostbergahéjden
det gamla torget. Ostbergahdjden har en mindre
centrumplats med i huvudsak
kommunal kulturverksamhet och en Arstafiltet
mindre narbutik. | 6vrigt finns har en Johanneshovsvigen/Arstavigen/Linde
frisérsalong och en pizzeria/grill. Nybyggda lokaler med primart restaurang
och service. Totalt 14 st verksamheter,
v varav 9 st service, 3 st restaurang och 2 st
5 astra sallankdpsvaror. Typ av verksamheter:
Ostbergahdjden Enskedefilte restaurang, gym, méklare/férsékring, har-
/hudvard, las-/nyckelservice, foto,
cykelservice, vintage. Finns inte nagot
—_ T - — livsmedelsutbud.
Vid Valla Torg har det funnits en Coop Konsum/Tempo, - GAML&STB%} Lidl Ostra
Luxor (butik fér elinstallationer, hushallsartiklar, radio och ——— e Enskedefaltet
TV), Valla krog, Walla scen, kiosk, frisor, flygsimulator och Gamla Ostberga
hissreparationsfirma. Ndrmaste levande lokala torg &r i I'_Ett mmddrle LO';?I‘(” centrurI:\ med
. . - ivsmedelsbutik som ankare, viss Vastra
Linde, en hallplats bort med tvarbanan. restaurang och service. Totalt 7 st e
Lokalt centrum/handel  yerksamheter — tobak/spel, bageri, ureby 0 500 m

' Kommunikationer café/restaurang, hudvard, maklare. I |




Planer pa Arstafaltet

Dagligvaror 4000
Systembolag 1500
Gym 1000
Restauranger 1000
Kommersiell service och sallankdpsvaror 500
Summa 8 000

Pa Arstafiltet nar det star klart kommer det att tillkomma ett antal
verksamheter som paverka potentialen pa Valla Torg. De tva tabellerna far
ses som mojligt utbud, det exakta kan komma att bli ett annat. Tabellerna
avser tre platser. Det kan tillkomma ytor pa andra platser. Se figur.

| bedémningen av potentialen fér Valla Torg har det antagits att tillkommer
for berikande gatuplanslokaler i har beddmd omfattning pa Arstafiltet.

Figur: platser for handel.

Dagligvaror 400
Restaurang 300
Kommersiell service och sallankdpsvaror 300
Summa 1000
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Exempel pa barriarer

Olika former av barridrer minskar det naturliga upptagningsomradet.

Figur: norr om banvallen, tittar norrut mot Arsta Centrum.

Figur: norr om banvallen, tittar pa hojdskillnad i 6ster.
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Exempel pa kopplingar och strak

Olika former av kopplingar och strak binder ihop omraden.

Figur: sdder om Valla Torg, tittar séderut mot Arstafaltet. Har
kommer det nya parkstraket att dras fram.

Figur: norr om banvallen 6ster om Valla Torg, tittar pa ny undergang.
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Valla Torgs potential paverkas av de fysiska forutsattningarna

Valla Torgs upptaghingsomrade paverkas av barriarer, kopplingar och framtida konkurrens pa sa satt att det blir relativt
begradnsat.

Figuren nederst till vianster anger kopplingar och barridrer 6vergripande for Artafiltet och Valla Garde.

Figuren nederst till hoger anger framtida huvudgator och gangstrak. Situationen avser 2032 med ny tunnelbana.

Kontor/arbetsplatser
(etapp 7, ar 2032)

Malpunkt
SN\

ii% tré bil

B Barriar
Huvudgator
Huvudsakliga géngstrdk

@ Pendeltig

—

IS/ Tvirbana B arise
=
l"; Buss — Huvudgator
) - Huvudsakliga gbngstrik
# Koppling till andra 3) pencelt
omraden ® na 4
) Tvarbana

) Tunnelbana

I Earriar topografi =
B A

Figur: kopplingar och barriarer. Figur: huvudgator och gangstrak.
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"Vallastraket” pa Arstafaltet

Narmast Valla Torg finns det sa kallade
"Vallastraket”.

| dagslaget finns ingen direkt konkurrens inom
handel och service. Men det kommer sannolikt i
bland annat ”Vallastraket”.

Det 4r ganska langt till Arsta Centrum med flera
barridrer.

Visst bidrag fran ”"vagens marknad” (de som
passerar forbi utan att bo eller arbetar pa platsen)
till verksamheter pa Valla Torg fran passerande
biltrafik och gangtrafik.

Tvirbanans hallplats: Valla Torg
Pastigande: 1 700 personer

Avstigande: 1 600 personer i et senare skede.

Tomma lokaler, ingen handelizervice
idag. Detta Idge koemmer att fa lokaler

Figur: kopplingen ”Vallastraket ” och Valla Torg.

. L
o \‘.%__-\.
.;"\.\‘l-\.h_ 1
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6 POTENTIAL FOR DAGLIGVAROR,
RESTAURANG OCH OVRIGA
GATUPLANSVERKSAMHETER



Upptagningsomrade och naromrade

Figuren till héger visar dven omradets
hojdskillnader.

Konkurrensen kommer att bli hardare i
vaster an i oster.

Figur: blatt omrade motsvarar Valla Garde. Rott omrade utgor Valla Torgs
huvussakliga upptagningsomrade. Till detta kommer visst bidrag fran
”vagens marknad”.
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Upptagningsomrade boende

P3 Arstastraket byggs knappt 3 000 nya bostader i stadslik miljo. Arstastraket fortatas
och kopplas ndrmare samman med innerstaden. Projektet genomférs i tre etapper.

Nu &r Arstastrakets forsta etapp Arlabacken, med bland annat cirka 500 nya
lagenheter, fardiginflyttad och klar. Se figuren till hger. De ligger utanfor
upptagningsomradet.

Etapp 3 med ca 1 500 bostdader hamnar ibland annat Bolidentriangeln och hamnar
darmed utanfér omradet.

Planerade bostadsprojekt i Arstastrakets etapp 2 omfattar cirka 800 nya lagenheter.

| det omrade som ursprungligen ingatt i planen finns fornlamningar i form av gravfalt
fran jarnaldern som ar skyddade av Kulturminneslagen. Det har lett till att
planomradet minskat och antalet ldgenheter nu ar farre an det tidigare planerats for.

Lage Fardigstallda Antal lagenheter

A Ar klara och inflyttade 144
B 2027 270
C 2021-2022 293
D 2021 96
X Blir ej av

Summa 803

Kallor: stadens planer, varav en del redan ar uppfoért eller under uppférande.



Upptagningsomrade boende

Befolkning 2018 Befolkning 2027 | Skillnad | Skillnad |

Primaromrade 1 800 2700 900 50%
Valla Garde, resten 1200 1200 0 0%
Summa 3000 3900 900 30%

En del av planerad exploatering ligger utanfér omradet.

Forvarvsarbetande dagbefolkning styr framst efterfragan pa
lunchrestauranger. Det arbetar endast cirka 200 personer i Valla
Garde.

Inkomstindex

Primaromrade 97
Valla Garde, hela 97
Lanet 119
Sverige 100

Inkomstindex. Medelinkomst bland inkomsttagare 16 ar och dldre.

Stora avvikelser i inkomster kan paverka kopkraften. Detta galler
framst for sdllankdpsvaror och i mindre utstrackning dagligvaror.

Cirka hélften bor i bostadsratt och halften i hyresratt.




Kopkraft dagligvaror och restaurang

Kopkraft dagligvaror 2018 MSEK 2027MSEK |  Skillnad [  Skillnad |

Primaromrade 61 86 25 41%
Valla Garde, resten 41 38 -2 -6%
Summa 102 125 23 22%

Kopkraften per capita for dagligvaror riktad mot fysisk handel
krymper pa grund av 6kad nathandel.

Kopkraft restaurang och café 2018 MSEK 2027MSEK [  Skillnad |  skillnad |

Primdromrade 22 38 16 75%
Valla Garde, resten 14 17 2 17%
Summa 36 55 19 52%

Tillvaxten inom restaurangsegmentet ar betydligt storre an inom
dagligvaror. Siffrorna ar i dagens penningvarde.

Kopkraften bestar av konsumtion per capita och
befolkningsunderlaget i respektive omrade, tillvaxten beror av
konsumtionstillvaxt och befolkningstillvéaxt riktad mot det fysiska
butiksnatet.
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Potential for dagligvaror och restaurang 2027

Bostadsbyggandet i Valla Girde innebar att marknadsunderlaget 6kar. Okningen &r betydligt stérre inom restaurang
jamfort med inom dagligvaruhandeln eftersom restaurangerna inte férvantas drabbas alls lika av en fortsatt
vaxande e-handel.

Idag finns det inga verksamheter att kalibrera emot da centrumhusen ar under férvandling.

Ett vaxande marknadsunderlag tillsammans med ett nytt och modernt torg ger utrymme for nagra verksamheter.
Marknadsandelen bedéms kunna 6ka fran noll procent till cirka 15 procent i dagligvaruhandeln for de som bor
narmast och cirka 10 procent inom restaurang. Den kritiska befolkningsmassan for en allivsbutik bedéms vara for
liten, i annat fall hade marknadsandelen varit hégre. Aven marknadsandelen fér restaurang hade varit hégre om det
inte funnits battre lagen pa Arstafiltet (i soderlage mot parken).

Potential dagligvaror 2027 -mm Marknadsandel m

Primdromrade 86 15% 13
Valla Garde, resten 38 5% 2
Summa 125 12% 15
Inflode/vagens marknad 3
Summa 125 14% 18
Primdromrade 38 10% 4
Valla Garde, resten 17 5% 1
Summa 55 8% 5
Dagbefolkning 1
Summa 6

Detta innebar en potentiell forsaljning om cirka 18 mkr. i dagligvaruhandeln och cirka 6 mkr. inom restaurang.
Inflode/vagens marknad &r det extra nettobidrag som Tvirbanans hallplats ger nar Arstafiltet ar fullt utbyggt.
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Sakerstall flexibel anvandning av lokalerna

Det gar inte pa forhand veta vilken typ av butiker som kommer att finnas pa en sa pass liten marknad som det har ar fraga om.
For att skapa goda forutsattningar att locka hyresgaster ar det viktigt att lokalerna passar fér manga olika verksamheter.

En skdnhetssalong omvandlas till kontorslokal som blir ett gym och sa vidare.

Restauranger ar mer komplexa med krav pa fettavskiljare, ventilation och liknande.

Diskussionen nedan om lampliga verksamheter far ses som en bruttolista.

Planera for ”C”, ej "H” i detaljplan for flexibel anvandning mellan kontor och butik.
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Dagligvaror: | granslandet och val av strategi avgor

Analyserna ovan av platsens olika forutsattningar resulterar i att marknadsunderlagets storlek ar i granslandet for att ett antal mdjliga etableringar ska vara
langsiktigt ekonomiskt hallbara.

Potentialen for dagligvaror motsvarar 250-300 kvm LOA.

Allivsbutik, sannolikt ej etablerbar. Beh6ver ca 500 ldgenheter till utéver planerade / under uppférande i ndromradet placerade utan mellanliggande barriarer till
torget.

Pressbyra kan vara mojlig, men ar ett gransfall. Potentialen ovan ar inklusive en butik som lever pa kollektivtrafikresenarer. Pastigande vid Station Valla Torg en
vinterdag 2018: 1 700. Tentativ beddmning av pastigande nar Arstafiltet och Valla Torg star fardigt: 3 500-4 000. Det finns ett antal mindre stationer i linet med
Pressbyraer.

Direkten kan vara ett alternativ. Direkten ar ibland mer kiosk och har ibland ett bredare utbud nastan som 7Eleven. Varje butiksagare skraddarsyr sitt sortiment
efter sitt kvarter.

Narlivs (till exempel ICA Nara) behéver ca 300 kvm LOA och omsatter ofta 15-20 MSEK. En sadan butik skulle bidra till platsens kvalité. Det har ej studerats om det
finns rationella lokaler for en sadan tagare. En sadan tar hand om det mesta av etableringsutrymmet inom dagligvaror.

Andra aktérer kan vara Tempo, Handlar’'n och Matéppet. De behdver ndgot minde yta, ca 250 kvm LOA. Aven de skapar ett naturligt fléde som andra
verksamheter kan dra nytta av.

En rekommendation &r att ta en diskussion med nagon/nagra av dessa aktorer och testa etableringsintresse.

Dessa butiker séljer livsmedel, men fungerar dven som kiosk och séljer blommor och kan flytta ut en del férsiljning som da pdminner om ”torgférsiljning”. Aven
pakethantering med utlamning.

En enskild blombutik behéver ofta 60 kvm LOA och uppat.
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Restauranger och andra verksamheter

Restauranger (totalt 1-3 verksamheter)

Potentialen for restauranger, kiosk och café motsvarar 200-250 kvm LOA.

Potentialen for restaurang & café vid torget ar 1-3 verksamheter.

Kvartersrestaurang: 140-150 kvm LOA. Kan vara en battre pizzeria med nagot stérre utbud, mojlighet att hamta samt dta pa plats.
Matigt café: 100-150 kvm LOA.

Café: ca 50-100 kvm LOA.

Kan med fordel placeras pa takterrass om enkel access. Krav: sol och vdarme.

Food truck (finns idag). Grillkiosk.

Andra verksamheter (totalt 2-3 verksamheter)

Tandldkare. Den som finns i omradet idag kan flyttas till en mer synlig plats pa torget. Underlaget bedéms vara for litet for en till.
Gym (har finns stor variation): exempelvis ett litet gym utan bemanning, 35-100 kvm LOA.

Det finns potential for 1-2 mindre lokaler fér 6vrig service: frisér, kemtvatt, sko- och nyckelservice, hud- och nagelvard.

Ibland férekommer det till och med sallanképsvaror, till exempel barnklader & leksaker eller second hand.

Mindre kontor i gatuplan kan ocksa raknas till 6vriga verksamheter. Hantverkare, stadtjanster, maklare.
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Definition av begreppet handel

Det har visat sig meningsfullt att fortydliga féljande begrepp inom
handelsanalysen for att undvika férekommande missforstand. De nedan
bedémer vi som extra viktiga att ha ett klart grepp om.

Detaljhandel

Denna utredning behandlar framst detaljhandelsvaror som gar via
forsaljningsstallen som klassas som egentlig detaljhandel. Bil- och

bensinhandel samt apotekets recpetdel och systembolag ingar darfér inte.

Detaljhandel delas upp i dagligvaror och sallankdpsvaror. Endast cirka
hilften av de besdksintensiva verksamheterna i en stadskarna och
minoriteten i kommundelscentra utgors av detaljhandelsbutiker. Resten
utgors av restauranger, kaféer, annan kommersiell service och social
service.

Dagligvaror (forkortas DV)

Med dagligvaror eller dagligvaruhandel avses sadana varor som fyller
konsumentens dagliga inkdpsbehov. Begreppet omfattar livsmedel och
ovriga dagligvaror sdsom blommor (blommor, tradgardsvaxter, -artiklar),
kemtekniska artiklar (kemtekniska artiklar, 6vrig medicin, hdlsopreparat,
vitaminer, andra skukvarsprodukter, andra varor och artiklar), tobak,
tidningar, tidskrifter och djurmat.

Av var konsumtion av dagligvaror utgors ungefar 70 % av livsmedel.
Forarbetena till PBL namner mojligheten att reglera handelsdandamalet i
detaljplanen genom att ange handel med livsmedel respektive inte handel
med livsmedel.

Den radande branschglidningen medfér att en del butiker som
branschklassas om sallanképsvaruhandel dven till allt storre del séljer
livsmedel och 6vriga dagligvaror.

Livsmedelsbutiker kan delas upp i féljande undergrupper:

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

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

Stormarknader (minst 2 500 kvadratmeter saljyta, brett sortiment av
bade livsmedel och specialvaror, externt Idge samt minst 300 bilplatser).

COOP Forum och ICA Maxi ar exempel pa stormarknader. 36

Allivsbutiker (i mittfaran vad géller storlek, sortimentsinriktning,
serviceniva och priser; de dr den svenska dagligvarumarknadens ryggrad
och mest anlitade butikskoncept och har ca 50 % av
dagligvarumarknaden). ICA Kvantum och Hemkop ar exempel pa
allivsbutiker.

Speciallivsbutiker (de har en huvudsaklig inriktning inom ett varuomrade,
exempelvis kott-, frukt- och fiskbutiker etc). Speciallivsbutiker
samlokaliseras ofta i saluhallar..



Definition av begreppet handel

Sallankopsvaror (férkortas SV)

Sallankopsvaror eller sallankdépsvaruhandel 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 véxer sig allt
starkare, bestaende av "andra butiker, varuhus och stormarknader med brett
sortiment" och "6vrig sallanképshandel". Exempel pd enheter som hér hit &r OoB,
Rusta, Ahléns, Albert & Herbert, Lantmannen, Babyland, Eko och Karlssons
varuhus.

Sallankopsvarubutiker férekommer i féljande typer av handelsdestinationer och
lagen:

* Citygallerior (handelsplats bestdende av flera olika mindre butiker och dartill
kopplad service, restauranger och motesplatser och som ar planerad,
utvecklad, dgd och férvaltad som en enhet). Signifikant for citygallerior ar en
hog andel bekladnadshandel. Citygallerior utgor ofta den kommersiella
tyngdpunkten i en stadskarna.

* Varuhus (forsaljningsstallen som aterfinns bade externt och i centrum med
minst 1 500 kvadratmeter forsaljningsyta och med minst 20 av 30 definierade
varuomraden i sitt sortiment). OoB, Gekas och Ahléns ar exempel pa varuhus.

* Fackhandelsbutiker (butiker som har en huvudsaklig inriktning inom ett
varuomrade sasom farg, jarnvaror, bocker, textil, bekladnad, fritid etc). De
aterfinns bade externt (“box shops”, ”category killers”) och i centrum (mindre
butiksenheter av citykaraktar). H&M, Cheapy och XXL dr exempel pa

fackhandelsbutiker.

Storbutikscentrum (aterfinns i extern- eller halvextena lagen av
utrymmesskal; bestar av ett flertal mycket stora fackhandelsbutiker i olika
branscher, butikerna ligger i ett sammanhang och har ofta gemensam
parkering men fungerar fristdende fran varandra). Antal butiker varierar
mycket: fran fyra-fem och uppat. Butikstyper varierar kraftigt efter de lokala
forutsattningarna. En ofta aterkommande diskussion &r om man ska har ska
tilldta livsmedel eller inte. De kallas ibland oegentligt for
volymhandelscentrum, trots att de rymmer en stor andel icke skrymmande
varor. Kungens Kurva dr exempel pa storbutikscentrum.

Externa kopcentrum (definition, se citygallerior). Skillnaden mellan en
citygalleria och ett extern kdpcentrum ar laget i marknaden och kravet pa
egen parkering. Signifikant for externa kopcentra ar en hég andel
bekladnadshandel, vilket gor dem till stora konkurrenter till centrumhandeln.
Bilkundsandelen (andel omsattning som kommer med bil) ligger ofta pa 95 %
medan for en citygalleria utgor dven kollektivtrafiken ett viktigt komplement.
A6 och Vala centrum ar exempel pa externa képcentrum. Kungsmassan och
Taby centrum ar exempel pa centralt beldagna kopcentrum som de facto
konkurrerat ut den gamla stadskarnans handel och darmed fyller bada
funktionerna.

Temacentrum (en specialvariant av det regionala képcentrumet som inriktar
sig pa en nisch av detaljhandelsmarknaden). BackebolHomecenter ar ett
exempel pa temacentrum.

Factory Outlets (6verskottsproduktion alternativt varor av féregaende sdasong
eller med smarre defekter till ett vasentligt lagre pris séljs av konkurrensskal
I3ngt utanfor de stora tatorterna; minst 70 % ska utgoras av bekladnad).
Gant i Norrtélje och Quality Outlet i Barkarby ar exempel pa dkta Factory
Outlets.

Det ar viktigt att notera att begreppet externhandel endast sdger nagot om
det fysiska laget, inget om innehallet. Man kan dven dela upp
sallankdpsvaror i volymhandel och shopping.
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