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Inledning

Stockholms stad har pabdorjat ett arbete med att ta fram ett
Oversiktligt detaljplaneprogram och strukturplan med grund-
férutsattningar for utveckling av omradet Vinsta/Johannelund i
vastra Stockholm.

| OP fér Stockholms stad pekas Vinsta/Johannelund ut som ett
omrade med potential for ett lokalt centrum men genom att
Forbifart Stockholms ocksa kommer ha en av- och pafarti direkt
anslutning till omradet bedéms det aven finnas potential for
arbetsplatser. Detta for att komplettera centrala Stockholm vad
galler tillgang till arbetsplatser, service, kultur och bostader och
andra funktioner av regional vikt.

Enligt StartPM bedéms omradet kunna omfatta uppemot 5 000
bostader och 4 000 arbetsplatser i takt med att Forbifart Stockholm
fardigstalls och tillgangligheten till omradet forbattras med forstarkt
kollektivtrafik.

Stockholms stad har gett WSP i uppdrag att genomféra en analys
av de marknadsmassiga forutsattningarna for naringsliv, handel
och service i Vinsta/Johannelund. Syftet med marknadsanalysen
ar att ge staden kunskap om och insikt i vilken potential som finns
for arbetsplatser och verksamhetsyta (volym) inom den framtida
stadsdelen samt vilka Iagen som ar lampliga for olika typer av
verksamheter.

Analysen har genomférts med vedertagna metoder och
kompletterats med intervjuer med ett antal fastighetsagare i
omradet. En delavstamning av preliminara resultat genomférdes
under senare delen av juni.

Rapporten bestar av en nulagesbeskrivning av
Vinsta/Johannelund och dess omland fér naringsliv, handel och
service samt en analys av de framtida férutsattningarna for
utveckling av omradet vad galler arbetsplatspotential och potential
for verksamhetsyta.

Uppdraget har genomférts av Ulf RaGmme, Marcus Henrikson och
Anders Ling pa WSP Advisory. Kontaktperson pa Stockholms
stad, exploateringskontoret, har varit Nina Wahlman Falt.

Stockholm i september 2020

Ulf Ramme



Sammanfattning

Stockholms stad utreder férutsattningarna for att omvandia Antal arbetsplatser i Vinsta ar 2018 samt prognos for arbetsplatser ar 2035.

verksamhetsomradet Vinsta/Johannelund till en stadsdel for Sysselsatta Sysselsatta 2035

boende och verksamheter. Genom omvandling samt tillkomst av 2018 (prognos)

Forbifart Stockholm och ev starkare bytespunkt for kollektivtrafik ar utfall Min  Max

tanken att Vinsta skall bli mer integrerat i den omkringliggande . . .

regionen. Stadens malsattning ar att skapa plats fér omkring 5 000 Tillverkning, byggv‘erks',amhet, partihandel samt

bostader och 4 000 arbetsplatser. transport& magasinering 1096 781 859
Kontorsbranscher 255 396 455

WSPs uppdrag har bestatt i att berédkna arbetsplatspotential och Handel samt café&restaurang 201 285 328

potentiellt ytbehov for arbetsplatseri Vinsta i samband med Personliga och kulturella tjanster 114 224 247

glr:xandlmg samt att ge synpunkter pa befintlig markanvandnings- Samhilisfastigheter 180 422 464

En grundlaggande utmaning med omvandlingen ar att drygt 50 Summa 1846 2108 2353

procent av befintliga fastigheter och verksamheter riskerar att Regional marknadsandel 1,2% 1,1%  1,3%

behdva rivas och féretagen omlokaliseras inom Vinsta eller till

annan plats i Stockholmsregionen. For de féretag som valjer att Potential for total verksamhetsyta givet sysselsattning i Vinsta ar 2035.

stanna kvar i Vinsta finns ett behov av ersattningslokaler i de delar

av Vinsta som ska bli verksamhetsomrade i framtiden. tpotentia _ G1a ytr)

n aX

Vidstaende tabeller visar att antalet sysselsatta i Vinsta kan Tillverkning, byggverksamhet, partihandel samt

forvantas oka fran dagens drygt 10800 Sysselsatta tl” me”an ] transport& magasinering 49 587 54 545

2 10__0-2 350 §ysselsﬁatfca omkring ar 2035. Sysselsattnln_gsoknlngen Kontorsbranscher 8309 9 140

beddms alltsa uppga till mellan 250 och 500 personer vilket ger en .

total ytpotential om 105 000-115 000 kvadratmeter BTA ar 2035. . . Handel samt café&restaurang 15001 16501

| berakningarna har hansyn tagits till saval regional Personliga och kulturella tjanster 7856 8 642

marknadstillvaxt som undantrangningseffekter och dkad Sambhillsfastigheter 23 863 26 249

tillganglighet till omradet.

Summa 104 617 115 078




Sammanfattning

For att ge forutsattningar for en stark kommersiell nod i Vinsta ar
det viktigt att dels utnyttja den kommersiella kraft som finns kring
befintlig och framtida kollektivtrafik samt vid omradets entréer till
omvarlden. Den tankta torgytan boér placeras sa att den har
synlighet och optimal tillganglighet fér boende, arbetande och
besdkare i omradet vilket férslagsvis innebar en férskjutning
soderut for att sakerstalla goda fléden pa och omkring platsen. |
samband med detta bor ocksa omradets tankta entréer fran
Bergslagsvagen och Drottningholmsvagen ses over och starkas.
Sannolikt innebar detta att utjdmna den nivaskillnad som idag finns
i omradets sddra del.

Betraffande verksamhetslokalisering ar férutsattningarna for
handel, café och restaurang samt kontor starkast kring
kollektivtrafiknoden i omradets sédra delar. Utmed
Bergslagsvagen, och i takt med stigande avstand fran foreslaget
torg, finns utrymme fér mer ytkrdvande verksamheter med mindre
omgivningspaverkande egenskaper. Langre norrut langs
Bergslagsvagen finns alltsa forutsattningar att lokalisera lattare
industrier, hantverkare, partihandel osv. Aven om laget ar nagot
svagare bedoms torgets vastra delar ge mdjlighet for viss
verksamheter. Lagesoberoende konsumentorienterade
verksamheter sdésom gym mm har potential att placeras langre in i
omradet narmare bostadskvarteren.

Lampliga lagen for verksamheter samt synpunkter pa féreslagen mark-

anvandning

Narhet till arbetsplatser och potentiellt
rekreationsomrdde bidrar till att detta kan
vara gynnsamt lige fér café och/eller
restaurang

God tillgénglighet med potentiellt I3gre
fléden i omradets utkant gor detta lampligt
for lattare tillverkning (modern industri)
alternativt kontor

torgytan placeras 53 att den har optimal
tillgdnglighet for savél boende, arbetande

mojligheten att flytta torgytan langre séderut

och nérmare kollektivtrafikanslutning for att

sakerstalla goda floden pa platsen. Dessutom

bor méjligheten att férstarka och tydliggora

omradets entréer fran séder och kopplingen
till Drottningholmsvagen ses dver

For att skapa goda kommersiella villkor maste I

och besdkare. Kommunen bor darfor se dver -

Lattindustri (icke-stérande) och foretag inom
hantverk och byggverksamhet, partihandel
samt transport

g
e

=

Narhet till arbetsplatser och potentiellt
rekreationsomrade bidrar till att detta kan
vara gynnsamt lage for café och/eller
restaurang samt lgesoberoende
kommersiell service

]
= el

Potentiellt god tillganglighet ach starka
floden med vid omradets entréer samt
anslutande kollektivtrafik gor att detta
omrade har goda forutsattningar for handel,
kommersiell service och kontor
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Sysselsattning i stadsdelen Vinsta

Branschstruktur i Vinsta ar 2018

Sodra Norra Totalt

Vinsta Vinsta
Tillverkning och utvinning 457 4 461
Byggverksamhet 314 84 398
Motor och partihandel 235 235
Detaljhandel 165 63 228
Transport 89 34 123
Restaurang 36 24 60
Kontorsbranscher 209 36 245
utbildning 133 251 384
vard och omsorg 65 98 164
personliga och kulturella tjanster 114 17 132
offentlig forvaltning 46 0 46
Okénd bransch 0 12 12
Summa 1864 624 2488
Andel 25 Y 25% 100%

| sédra Vinsta fanns omkring 1 900 sysselsatta ar 2018 vilket
innebar att omradet star for cirka 75 procent av den totala
sysselsattningen i stadsdelen. De viktigaste branscherna i
omradet utgors av Tilllverkning och utvinning, bygg-
verksamhet, handel samt kontorsbranscher.

Kalla; SWECO



Verksamheter i sodra Vinsta
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Sysselsattningsutveckling i stadsdelen Vinsta

Sysselsattningsutvecklingen i verksamhetsomradet Vinsta jamférs Sysselsattningsutveckling i sédra och norra Vinsta 2010/2018, procent
i fcabell;atn r"nf—)d n;ptstvg\r/gnc![e utvecrI](hPhg ![Stogztkholms Iap. Tabellen Sodra  Norra  Vinsta Sysselsattnings-
visar att naringslivet i Vinsta som helhet vuxit svagare an ) Vinsta  Vinsta (totalt) utveckling i
motsvarande utveckling i lanet. Norra Vinsta har vuxit snabbare an Stockholms l3n
saval sddra Vinsta som lanet. Anledningen till detta ar att tillvaxten
har skett i branscher med fa sysselsatta. Tillverkning och utvinning 0% 64% 2% 7%
. - . Byggverksamhet 77% 95% 81% 28%
Studeras utvecklingen i sédra Vinsta kan konstateras att vee .
P . Motor och partihandel -14% -14% 14%
sysselsattningen krymper inom handeln, hotell och restaurang .
o . . . Detaljhandel -13% 9% -8% 12%
samt vard och omsorg vilka tilsammans tappat omkring 130 T . 22% 28% 30% 8%
sysselsatta i omradet. Det &r tinkbart att de sysselsatta inom vard Rra:Spor 3; 4; 0; 27;
och omsorg flyttat fran sddra till norra delen medan antalet es a“rab”g s e 2 " z
sysselsatta inom olika delar av handeln minskat pa grund av 6kad Kontorsbranscher 10% o% % 26%
regional konkurrens samt strukturrationaliseringar. utbildning 20% 48% 37% 18%
vard och omsorg -52% 100% -12% 15%
Den starkast vaxande branschen i sédra Vinsta utgdrs av personliga och kulturella tjanster 17% 59% 21% 18%
byggverksamhet. Tillverkning och utvinning ligger kvar pa samma
niva som tidigare vilket i praktiken inneburit att branschen stérkt Summa 4% 47% 13% 17%
sin regionala position. Ovriga branscher, dvs kontorsbranscher, * Inkl. Offentlig férvaltning.

personliga och kulturella tjanster samt transport och magasinering,
har visserligen 6kat vad galler sysselsattningen medan den
regionala positionen utvecklats i lite olika riktning. j

Kalla; SWECO




Regionala trender driver tillvaxten i sodra Vinsta

Antal sysselsatta i sddra Vinsta har 6kat med omkring 80 personer
under perioden 2010-2018. Genom att dekomponera tillvaxten i ett
antal olika variabler blir det mdjligt att sdga nagot om saval
omradets som enskilda branschers konkurrenskraft. | diagrammet
har utvecklingen i Vinsta jamférts med utvecklingen i Stockholms
lan eftersom det ar pa denna marknad som féretag i omradet
verkar.

Diagrammet visar att utvecklingen i sddra Vinsta uteslutande drivs
av de regionala trenderna inom naringslivet. Om naringslivet i
sodra Vinsta foljt de regionala trenderna skulle sysselsattningen
ha 6kat med drygt 300 personer. Diagrammet visar dock att saval
avvikelser i branschmix som regional konkurrenskraft har en
hammande effekt pa omradets forutsattningar varfor utfallet blir
blott 80 personer under perioden.

De branscher som har starkast regional konkurrenskraft utgors av
byggverksamhet, tillverkningsindustri samt i viss man transport och
magasinering. Dessa kan saledes betraktas som branscher med
goda framtida férutsattningar.

Utvecklingen inom hotell, restaurang och personliga tjanster,
kontorsbranscher, detaljhandel, vard, omsorg och utbildning samt
motor och partihandel drivs primart av den regionala tillvaxten
samtidig som den deras regionala konkurrenskraft ar svag. De
framtida férutsattningarna for utveckling ar alltsa begransade.
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Kalla: WSP



Starka och svaga branscher i sodra Vinsta

Utifran branschstrukturen i sédra Vinsta ar det méjligt att
undersdka vilka branscher som ar betydelsefulla for platsen. |
tabellen har branschstrukturen i Vinsta jamférts med dess
motsvarigheti Stockholms lan. En specialiseringsgrad 6ver 1
brukar anses vara tillrackligt for att saga att en bransch ar
overrepresenterad pa en plats. | denna rapport har varden mellan
0,75-1,25 betraktats som normalrepresenterade. Branscher med
en specialiseringsgrad over 1,25 betraktas saledes som
overrepresenterade i forhallande till 1anet.

| enlighet med detta resonemang utgérs omradets
“profilbranscher” av tillverkning och utvinning, byggverksamhet,
motor och partihandel samt detaljhandel. Detta kan sagas vara
omradets basnaringar vilka verkar pa en storre marknad for att pa
sa satt generera ett inflode av arbete och kapital till platsen.
Studeras tabellen framgar att 685 arbetstillfallen i omradet
motiveras av att foéretag i dessa branscher "exporterar” varor och
tjanster till andra kommuner eller regioner i Sverige och utlandet.

De icke-specialiserade branscherna brukar betraktas som
motiverade av den lokala efterfragan. Studeras tabellen framgar
att knappt 1 200 sysselsatta i omradet motiveras av detta.

Specialiserings
-grad*

Tillverkning och utvinning 3,90
Byggverksamhet 2,54
Motor och partihandel 1,80
Detaljhandel 1,45
Transport 0,95
Restaurang 0,45
Kontorsbranscher 0,36
utbildning 0,73
vard och omsorg 0,29
personliga och kulturella tjanster 1,18
offentlig forvaltning 0,39

Okénd bransch -

Summa 1,00

Syssel-
sattning

457
314
235
165
89
36
209
133
65
114
46

1864

Sysselsatta
genererade
av "export"

686

209
133
65
114
46

1178

* Anm: Specialiseringsgrad ar berdknad relativt lanet

Kalla: WSP



Branscher med goda framtidsutsikter i sodra Vinsta

Med utgangspunkti sddra Vinstas branschstruktur och relativa
sysselsattningsutveckling ar det mojligt att identifiera vilka
branscher som har gynnsamma respektive mindre gynnsamma
forutsattningar for framtida utveckling. | diagrammet har sédra
Vinsta jamférts mot I&anet men bilden skulle bli densamma vid en
jamforelse med de narmast liggande kommunerna eller
kommundelarna.

Diagrammet visar att de branscher som har mest gynnsamma
forutsattningari sddra Vinsta utgdrs av tillverkning och utvinning
samt byggverksamhet. Omradets forutsattningar gor att féretagare
i dessa branscher dras dit och harmdjlighet att verka pa en storre
lokal och regional marknad.

De sa kallade tillvaxtbranscherna utgors av framférallt av transport
och magasinering och i viss omfattning av utbildning

De mogna branscherna utgors av partihandel, handel med
motorfordon samt detaljhandel. Dessa har visserligen en svag
tillvaxt relativt 1anet men specialiseringsgraden ar hog vilket pekar
pa att de fortsatt beddms generera ett inflode av kapital och arbete
till s6dra Vinsta.

Vard och omsorg, hotell och restaurang samt kontorsbranscherna
ar samtliga krympande branscher. Specialiseringen ar svag varfor
de verkar pa en hogst lokal marknad, och den relativa tillvaxten lag
vilket pekar pa att branscherna ar starkt paverkade av den
regionala konkurrensen.

Specialiseringsgrad

Mogna branscher

Personliga och
kulturella tjanster

Motor och
partihandel

Detaljhandel

-80% -60% -40% -20%

Hotell och restaurang

Starka branscher

4,5
4 Tillverkning och
utvinning
3,5
3 Byggverksmahet
215 o
2
1,5

1 a
@ QO% 40% 60% 80%

0 c):s Transport
() utbildning
0

vard och omsorg

Kontorsbranscher

Tillvaxt relativt Stockholmslan

Krympande branscher

Tillvaxtbranscher



Sodra Vinsta i ett delregionalt perspektiv

Antal sysselsatta, marknadsandel och verksamhetsprofil pa naringslivet

Omrade Antal sysselsatta i 3 Antal  Andel av Tyngdpunkt
tillverkning, miljé i sysselsatta i delregionalt
naringsliv.  ndringsliv

s Ki 22880 10,1% Tillverkning och IKT
\—‘,-. Solna strand 11457 5,1% Civila myndigheter och handel
N 11160 4,9% Byggverksamhet och handel
7163 3,2% Handel, IKT, och tillverkning
3% 5973 2,6% Tillverkning och transport
495 2% Veddesta 4492 2,0% Finansverksamh., Civila myndig., tillverkning
. 4134 1,8% Transport, Energi/miljé, tillverkning
Z%W f - : . { 2563 1,1% Fasighetsverksamhet, vard och omsorg
2%\ % / 4 - % : e S Y o' Vinsta (sodra) 1865 0,8% Tillverkning, byggverks., handel
0%3 3 > ¢ ; el Bromsten 344 0,2% Tillverkning och handel
Bromsten 0% (‘

=S - amiag IO R y Ay, - Delregion (totalt 225 733 32%
Delregion (totalt) ! 3 . R \ 3 \ 1 \
Antal = f m . X ok, AR
sysselsatta i f
Solna strand
Kista
Ulvsunda

Sédra vinsta
Bromsten

Delregion (totalt)

Kalla: SWECO och WSP



Omland for verksamhetsomradet sodra Vinsta

Baserat pa kartan éver naraliggande verksamhetsomraden samt
statistik 6ver pendlingsstrommar gar det beskriva sédra Vinstas
upptagningsomrade for naringslivet.

Generellt kan konstateras att Vasterort och det direkta ndromradet
kring Vinsta kdnnetecknas av utpendling i de flesta branscherna.
Nettopendlingen, dvs skillnaden mellan dag- och nattbefolkning,
uppgar till omkring 20 000 personer varje dag.

Dagbefolkningen i sédra Vinsta kommer fran stora delar av
Stockholms lan. Perifera kommuner i sédra och 6stra Stockholms
l&n utgdr undantag fran detta.

En majoritet av dagbefolkningen pendlar in till Vinsta fran
Stockholms kommun, Jarfélla och Sundbybergs kommun vilka
tillsammans star for knappt 60 procent av arbetskraften i omradet.
Ytterligare 10 procent av de sysselsatta i omradet hamtas fran
Upplands-Bro, Ekerd, Botkyrka och Haninge kommun. Knappt var
femte sysselsatt i sédra Vinsta pendlar in fran kommuner i
angransande lan.

l Hog

Lag

Kalla: WSP




Konkurrens fran marknadsplatser i naromradet

Livsmedelsbutiker i omradet.
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| sédra Vinsta finns tre enheter: Stora Coop, Willys och Vinsta
Gross. De beddms tillsammans omsatta knappt 600 miljoner kronor
inklusive moms. Butikerna har ett bra trafiklagen vid

Bergslagsvagen, vilket gor att de har ett betydligt storre

upptagningsomrade an vad som motiveras av boende i naromradet.

Det finns aven flera stora livsmedelsbutiker i narheten. | Vallingby
Centrum finns fyra enheter: Coop, Hemkop, Lidl och Matvariden.
Tillsammans omsatter de lika mycket som butikerna i Vinsta eller
knappt 600 miljoner kronor. Livsmedels-butiken i Hasselby Gard
omsatter ca 170 miljoner kronor. Langre bort i vaster finns bland
annat ICA Kvantum i Akermyntan.

Storre képcentrum/marknadsplatser (>500 mkr) i omlandet.
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Konkurrensen mellan storre kdpcentrum/externhandelsplatser i
vastra Stockholm &r relativt hog. | Vinstas direkta narhet aterfinns
Vallingby centrum. P& nagot stérre avstand finns darefter nagra av
regionens stérre marknadsplatser, exempelvis Kista Galleria,
Bromma Blocks, Barkarby handelsplats m fl, med stora regionala
upptagningsomraden. Konkurrensen inom sallankdépsvaruhandeln
beddms alltsa vara mycket stark.

Kalla: WSP



Marknadsplatser i naromrade

Villingby Centrum Har hittas livsmedelsaffarer, apotek, caféer, restauranger,
systembolag och smabutiker. Hasselby Gard Centrum har ocksa
Den handelsplats som har klart storst paverkan pa ett bibliotek. Stockholms stad har ambitionen att under perioden
férutsattningarna for etablering av handel och service i Vinsta ar 2020-2022 rusta upp Hasselby Torg i syfte att skapa ett tryggare,
Vallingby Centrum. Vallingby Centrum ligger cirka 1 kilometer gronare och trevligare torg..
fagelvagen fran en centralpunkti Vinsta utvecklingsomrade.
Vallingby Centrum har haft en del strukturella utmaningar sedan L i . i i
fornyelsen mellan 2004 och 2008 med bland annat namnbyten Butiker i Hasselby Gard Centrum. Kalla: Hasselby Gard Centrum
som foljd. Centrumet ar ett hybridcentrum med bade shopping och . . e R
Direkten Speldosan TeknikPro Fritidsgarden Lyktan Aleris Medialab Hasselby
VOIym ha nd el ' Fresha Handelsbanken Apotek Hjartat
| Vallingby Centrum finns drygt ca 140 butiker inom detaljhandel, r::zzye:;:i; oo ::::3;:1:; zlos:::;a;uty Conter
restaurang och service, varav 20 restauranger och 18 Systembolaget stadsdelsférvaltning Fitness24seven
verksamheter inom kommersiell service (till exempel frisér, gym, Medborgarkontoret Frissrbolaget
biograf, begravningsbyra och skradderi). Den totala omsattningen i e Hasselby BVC
Vallingby Centrum &r knappt 1,8 miljarder kronor, inklusive moms. A Hasselby Vardcentral
For att vara ett regionalt kdpcentrum &r centrumet svagt inom bade o ? Mesmeric Beaty

sallankdpsvaror och dagligvaror. Storleksmassigt ligger det mitt e Aot

emellan Faltéversten och Taby Centrum, men
omsattningsmassigt betydligt narmare Faltdversten.

Restaurang The Corner

The Corner Pizzeria

Hasselby Gard Centrum

Kalvesta
Etti sammanhanget relevant centrum att studera ar Hasselby Kalvesta 3 tadsdel och ett radh h vill sde |
Gard. Det ar ett utomhuscentrum och med en centrumfunktion som a \ée§ e}[ arder; sta SH(?' oc Ibe Vr_a)”. UE' OC,E dV|da<|)mra ?dl .
ett bostadsomradescentrum. Centrumet har ett butiksutbud som noravastra deien av rlasseiby-valingby stadsdeisomrade |
normalt aterfinns | denna centrumtyp. Vasterort. Kalvesta gransar till Vinsta i séder. Omradet saknar

tydlig centrumbildning.




Marknadsomrade for detaljhandel och service

Den harda konkurrensen i handeln gor att det primara
upptagningsomradet for tillkommande handel och service utgoérs av
programomradet. Fagelvagen ar det ca 500 meter omradets sédra
grans till norra. Butiker kan ofta ta hdga marknadsandelar fran
boende inom gangavstand. Dock kraver detta en kritisk
befolkningsmassa vilket bostadsplanerna i programomradet med
marginal nar upp till, se tabell nedan

Omfattande barriarer och konkurrens i sydvast och i sydost och en
svagare konkurrens i ndromradet norr om Vinsta medfor ett
tartbitsformat upptagningsomrade. En barande stadsbyggnadsidé ar
dock att andra pa omradets introverta karaktar genom en ny
utatriktad stadsfront som kopplar samman programomradet med
omgivningen. Strategiska fragor, som kommer att studeras under
processen, ar hur de trafikbarridrer som omgardar programomradet
kan dverbryggas

Lojaliteten mot platsen avtar i norr med stigande avstand och 6kad
narhet till alternativa lokala livsmedelsbutiker. Gransen for
sekundaromrade och tertiaromrade blir darfér nagot flytande.
Primaromrade, sekundaromrade och tertiaromrade avspeglar olika
nivaer pa lojalitet mot platsen.

Bedomt upptagningsomrade for ny handel och service i Vinsta
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Kritisk befolkningsmassa inom upptagningsomrade ar avgdrande
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Hyresniva och hyresspridning i vastra stockholm
Marknad for handel

For att ge en djupare bild av fastighetsmarknaden i vastra Handelsfastigheter

Stockholms lan har uppgifter om hyresnivaer och hyresspridning 16000
anvants som en indikator pa olika platsers attraktivitet.
Hyresspridningen visar skillnaden mellan lagsta och hogsta hyra
vilket kan sagas motsvara skillnaden mellan omoderna och
moderna verksamhetslokaler. Medelhyran visar hyresnivan pa den
lokala fastighetsmarknaden oberoende av fastigheternas alder och
skick. Skillnaden i hyresniva (medel) antas bero pa centralitet och

14000

12000

lageskvaliteter. 10000
Diagrammen visar att hyresnivaerna generellt ar hogre pa mer 8000
centralt belagna och etablerade arbetsplatsomraden/marknads- 2000

platser och lagre i periferin. 5000

Betraffande Vinsta kan konstateras att det beddms vara ett

starkare lage for industri och handel an for kontor. | bada fallen 4000
beddms Vinsta vara ett C-lage jamfort med ett D-lage inom 2900
kontorsbranscherna. | samtliga branscher ar dock hyresnivaerna 2000 | 1820 | 1600 | 1600
relativt lagre an pa andra etablerade platser vilket forklaras av | 1000 I 1000
dess lage och platsens kvaliteter. 0
AA* A B*** C-Vinsta C - Ovrsthim D-Ovr  D-OvrSolna
Sundbyberg

Lag Medel Hog

* MoS
** Kista galleria, Bromma Blocks, Barkarby HP, Sundbyberg C, Solna C
*** Villingby C, Brommaplan, Alviks torg, Rasunds torg, Veddesta

Kalla: Datscha




Hyresniva och hyresspridning i vastra Stockholm

Marknad for kontor och industri

Kontorsfastigheter I
& Industrifastigheter
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Direktavkastning och potentiell vakansrisk

Direktavkastning sager nagot om hur fastighetsagarna bedémer
risken for vakanser i sitt fastighetsbestand. Direktavkastning ska
tolkas som att ju lagre tal desto lagre beddms risken att sta med
vakanser i ett lokalt fastighetsbestand. | efterféljande diagram

visas utveckling av direktavkastning under perioden 2015-2019.

Utvecklingen skiljer sig at mellan olika fastighetstyper sa till vida
att direktavkastningen 6kat inom handeln och minskat inom
kontors- och industrifastigheter. Anledningen till det forra star att
finna i en 6kad konkurrens mellan fysiska marknadsplatser och pa
senare ar ocksa en accentuerad konkurrens med e-handeln vilket
gjort att utrymmet for fysiska butiker minskat i allt snabbare takt.

Inom kontor och industri har direktavkastningen minskat vilket
tyder pa att en god efterfragan gjort att risken att std med vakanser
minskat. | bada branscherna ar direktavkastningen som regel lagre
och nedgangen starkare i mer centrala och etablerade omraden an
i perifera sadana. Direktavkastningen har minskat relativt mer for
industri- &n kontorslokaler.

Det gar alltsa att dra slutsatsen att intaktspotentialen per
kvadratmeter verksamhetsyta ar hogre for detaljhandeln i Vinsta
an andra verksamheter. Samtidigt bedémer marknaden att
vakansrisken ar relativt sett hogre och till skillnad frani andra
branscher stigande. Inom kontor och industrifastigheter bedéms
sodra Vinsta vara i linje med andra verksamhetsomraden i
liknande lagen och platskvaliteter. Genom omradets framtida
utveckling bedéms det finnas méjlighet att forskjuta den regionala
positionen varfor attraktivitet och hyresnivaer férvantas stiga.

Handelsfastigheter
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Fallande direkavkastning signalerar starkare marknad

Kontorsfastigheter Industrifastigheter
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Framtida utveckling kring
Vinsta




Forslag pa framtida struktur och markanvandning

Sddra Vinsta ar idag ett verksamhetsomrade med blandad
verksamheter.

Stockholms stad ser éver méjligheterna fér omvandling fran
dagens karaktar till ett omrade dar verksamheter blandas med
bostader, skolor, parker och torg. Det 6évergripande malet ar enligt
Stockholms stad att omradet i framtiden ska vara en innehallsrik
stadsdel med ca 5 000 bostader och ca 4 000 arbetsplatser. Man
ska ocksa se dver mojligheten att nyttja potentialen hos befintlig
tunnelbana for att skapa en starkare bytespunkti kollektivtrafiken.

Planeringen utgar for det forsta ifran att omradet ges en mer
utatriktad stadsfront som kopplar samman Vinsta med
omgivningen. Ny bebyggelse ska vara val integrerad i den urbana
och skiftande miljon som planeras i omradet. Den nya
bebyggelsen bor, for det andra, anpassas till omkringliggande
bebyggelse, miljé och topografi betraffande skala och hgjd.
Forslagsvis placeras hdgre bebyggelse i séder och vaster
samtidigt som karaktaren blir Iagre, glesare och mer smaskalig i
norr. Slutligen ska befintliga gronomraden foérstarkas och
kompletteras med nya rekreationsytor.

Markanviéindningskarta
Vinsto-Johannelund
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Potentiella effekter av markanvandningsforslag

Ulhvicie, Vigan

Omvandlingen av Vinsta innebar att byggnader kan behdva rivas
och verksamheter flyttas och for att mojliggéra bostadsbyggande i

<
5
%

de delar som foreslas.

Utifran markanvandningskartan och kunskap om befintligt
fastighetsbestands lokalisering ar det majligt att dra slutsatser om
vilka fastigheter som riskerar behéva lamna plats for framtida
bostadsbebyggelse. Fastigheter och byggnader beldgna inom det
roda omradet I6per stor risk for rivning och potentiell flytt av
verksamheten till annan plats i Vinsta eller regionen. De grona
omradena ar fastigheter dar befintlig bebyggelse behalls eller ny
verksamhetsbebyggelse tillfors.

En Overslagsberakning ger vid handen att 55-60 procent av
befintligt fastighetsbestand ligger inom omraden fér framtida
bostadsbebyggelse och darfér riskerar behdva flytta i samband
med omvandlingen. De tillskapade nya grona omradena motsvarar
omkring 20 procent av sodra Vinstas totala markvolym.
Omvandlingen innebar saledes att omkring 30 procent av idag
befintlig verksamhetsmark/-lokaler kan komma att rivas alternativt
anvandas for andra &ndamal i framtiden.

Detta innebar att exploateringsgraden inom de nytillskapade gréna
omradena maste vara valdigt hég for att kompensera bortfallet av
verksamhetsyta inom det réda omradet. .

Inom detta omrade
riskerar befintliga
verksamheter behova
flyttas och
byggnadernarivas vid
omvandling till
bostadsbebyggelse.
| huvudsak berors
foretaginom
Partihandel,
tillverkning, handel
med motorfordon,
kontorsverksamheter
samt café och
restaurang.
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Forbifart Stockholm och trafikplats Vinsta
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Forbifart Stockholm passerar Vinsta i tunnel med uppfarter till

cirkulationsplatser vid Johannelund (i s6der) och Skattegards-
vagen/Bergslagsvagen (i norr).

Mellan cirkulationsplatserna kommer det att bli tre korfalt i vardera
riktningen, varav ett korfalt ar for bussresenarerna. Féreslagna
busshallplatser ansluter till Forbifart Stockholms och lokal-
/stombussar via Bergslagsvagen.

Kalla: Trafikverket



Overgripande trafikeffekter i vignatet

Forbifart Stockholm férvantas framférallt avliasta Essingeleden
genom att den soderifran kommande trafiken ges maojlighet att
passera Stockholm i norrgadende riktning redan vid Kungens
Kurva.

Kartan visar att omkring 60 000 fordon bedéms passera Ekerd
varje dygn. Efter ett visst lackage kring Vinsta bedéms trafik-
mangden utmed Foérbifarten pa nytt uppga till omkring 60 000
fordon per dygn norr om Vinsta.

Effekterna av Forbifarten och den férvantade befolkningsdkningen
pa det lokala trafiknatet forvantas vara att trafiken pa
Drottningholmsvagen 6kar med omkring 25 procent 6ster om
Berslagsvagen. Utmed Berslagsvagen i anslutning till Vinsta
férvantas trafiken férdubblas samtidigt som den minskar med
omkring 25 procent norr om Vinsta. Den nya pa- och avfarten vid
Skattegardsvagen innebar en férdubbling av medeldygnstrafiken
jdmfort med idag. .

Man kan alltsa konstatera att det forvantas ske en stor 6kning av
trafiken omkring Vinsta genom att den regionala tillgangligheten
forbattras. Effekterna i anslutning till Vinsta férvantas bli att
trafikflodena 6kar fran drygt 5 000 fordon per dag utmed
Bergslagsvagen till omkring 50 000 fordon per dag utmed
Forbifarten.
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Effekter av forstarkt kollektivtrafik

For att illustrera vilka tankbara effekter som uppstar pa fastighets-
marknaden kring Vinsta i samband med en potentiell forstarkning
med regional busstrafik ar det rimligt att utga ifran ett liknande men
nagot haltande exempel fran Stockholmsregionen dar den sa
kallade Tvarbanan byggts ut i flera omgangar. Den senaste
utbyggnaden omfattade strackan Alvik-Solna station.

| exemplet jamfors den procentuella utvecklingen av medelhyror
for kontorslokaler utmed straket Ballsta Bro-Solna station med
utvecklingen av medelhyror for kontorslokaler i Stockholms
centrala kontorsmarknadsregion fore och efter Tvarbanans
invigning under sen host ar 2013.

Hyresdata for olika delomraden i den centrala kontorsmarknads-
regionen i Stockholm har samlats in fér perioden 2008-2019 och
raknats om till 2018 ars prisniva. Darefter har en uppdelning av
materialet genomforts i en kontrollgrupp och en interventions-
grupp. Den férra utgdrs av alla delomraden i den centrala
kontorsmarknadsregionen som inte har nagon direkt tillgang till
Tvarbanan under hela perioden. Den senare utgoérs av de
delomraden i Sundbyberg och Solna kommun som far direkt
tillgang till Tvarbanan efter ar 2013. | bada grupperna jamfors
medelhyrorna fore och efter tillkomsten av Tvarbanan. Darigenom
blir det majligt att sdga nagot om vilka effekter som denna har haft
pa de genomsnittliga hyresnivaerna for kontorslokaler.

Effekter pa genomsnittlig hyresniva per kvadratmeter for kontorslokaler till
foljd av Tvarbanans utbyggnad i Stockholm

Omrade Genomsnittlig hyra/kvm

Fore Efter Utveckling
Centrala kontorsmarknadsregionen* 1550 1919 24%
Tvarbananstraket™** 1721 2194 27%
Hyreseffekt (DID) 12%

* Genomsnittlig hyresniva for kontorslokaler i olika delomraden beldgna i Solna, Sundbyberg,
Sollentuna, Stockholm och Huddinge kommun.

** Genomsnittlig hyresniva for kontorslokaler i olika delomraden utmed Tvédrbanans strackning
fran Ballsta Bro i Sundbyberg till Solna Station.

Tabellen visar att de genomsnittliga kontorshyrorna i den centrala
kontorsmarknadsregionen i Stockholm 6kade med 24 procent under
perioden 2008-2019Q2. Motsvarande 6kning utmed Tvarbanestraket
uppgar till 27 procent vilket ger vid handen att Tvarbanans effekt pa
kontorshyrorna uppskattas till 12 procent. Som jamférelse kan
namnas att en undersokning av tunnelbanans potentiella effekter pa
hyresnivaer fér handelslokaler i anslutning till nya tunnelbane-
stationer bedémdes uppga till mellan 10-20 procent. Den beraknade
effekten av Tvarbanan bedéms i detta sammanhang fullt rimlig och
en forstarkning av kollektivtrafiken med ombytesplats for regionala
stombussar kan alltsa tankas fa effekteri samma harad i Vinsta.

Kalla: WSP



Planerade och pagaende kontorsprojekt

Kontorsmarknaden i Stockholmsregionen var fére Corona-
pandemin att betrakta som mycket expansiv sa till vida att ett stort
antal projekt planerades eller var under uppférande i de centrala
och halvcentrala delarna.

Det finns ingen sammanhallen statistik var alla pagaende och/eller
planerade nybyggnadsprojekt ar belagna. Kartan gor darfor inte
ansprak pa att vara heltackande, utan ar tvartom ett forsok att
ringa in befintliga omraden som ar féremal for fortsatt expansion
eller omvandling och framtida omraden med planerad
nyproduktion.

Utmarkande féor manga omraden ar att de etablerats eller planeras
att etableras i anslutning till starka befintliga kollektivtrafiknoder
alternativt utmed den nya tunnelbanans strackning mot Nacka,
Solna/Arenastaden och Séderstaden. Kartan indikerar att det
planeras fér omkring for 1 660 000 kvm kontorsyta BTA i
Stockholms stad och dess absoluta narhet vilket motsvarar en
maijoritet av férvantad potential fram till ar 2040. Givetvis finns en
stor osakerhet sa till vida att planerade projekt kanske aldrig
genomfors eller inte genomfdrs i den skala som initialt planerats.

Detta innebar att utrymmet for kontorsomraden i andra delar av
staden och lanet ar begransati synnerhet som centralitet och
tillganglighet till hog utstrackning styr vart nyetablering av kontor
eller utveckling/omvandling av befintliga omraden ager rum.

nungsangen
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Berakningar av
sysselsattnings- och
verksamhetspotential




Sysselsattningspotential 2018-2035

Pa ett sa tidigt stadium som stadens planering befinner sig ar det Sysselsittningsutveckling i sédra Vinsta 2018-2035.

omdjligt att uttala sig om vilken branschférdelning som ar mojlig pa

platsen. Givet den preliminara markanvandningsplanen bedéms Sysselsatta Sysselsatta 2035
drygt 50 procent av befintligt naringsliv riskera att omlokaliseras 2018 (prognos)
antingen inom sodra Vinsta eller till konkurrerande verksamhets-

g%rgégdegni omlandet. Omlokalisering férvantas ske etappvis under utfall Min Max
| prognosen har WSP for det férsta utgatt ifran att omvandling av Tillverkning, byggverksamhet,

nuvarande omrade kommer innebara undantrangningseffekt om partihandel samt

knappt 50 procent i befintligt féretagsbestand vilket innebéar att de transport&magasinering 1096 781 859
soker sig till konkurrerande verksamhetsomraden i regionen. For Kontorsbranscher 255 396 455
det andra att naringslivets tillvaxt i sodra Vinsta i princip kommer Handel samt café&restaurang 201 285 328
folja respektive bransch utveckling i regionen och att det genom Personliea och kulturella tisnster 114 224 247
forstarkningar av vaginfrastruktur och kollektivtrafik finns viss ; g i J

potential att 6ka naringslivets marknadsposition i omlandet. Samhdllsfastigheter 180 422 464
Tablt(atllleg visar at;t antaléat s;r/]ssels?ttat.i Slb?tr?I:/i?S}a ?ed utgé\.ngost-.II Summa 1846 2108 2353
punkt i dessa antaganden har potential att 6ka fran dagens niva ti Regional marknadsandel 1.2% 1.1% 1.3%

mellan 2 100 och 2 350 sysselsatta ar 2035. Detta innebar att den
regionala marknadspositionen, trots omvandling, ar oférandrad
Over tid. Starkast tillvaxt bedéms ske inom kontor, handel, café och
restaurang samt samhallsfastigheter. Féretag inom tillverknings-
industri, partihandel, transport och magasinering samt
byggverksamhet tréngs till stor del undan i samband med
omradets omvandling.

Kalla: WSP




Ytpotential givet lokal och regional marknad

Utifran férvantad sysselsattningsdkning och vedertagna nyckeltal
om verksamhetsyta per anstalld ar det mojligt att berakna vilket
behov av verksamhetsyta som kan byggas pa en plats. Tabellen
visar alltsa den totala ytpotentialen i sdédra Vinsta med hansyn
tagen till marknadstillvaxt, sk undantrangningseffekter och 6kad
tillganglighet.

Som framgick tidigare I6per omkring 50 procent av befintliga
byggnader och verksamhetslokaler risk for att behdva flytta eller
rivas i samband med omvandlingen vilket innebar att planeringen
behdver ta hojd for ersattningslokaler for de verksamheter som
riskerar paverkas och har ambition att finnas kvar i omradet efter
omvandlingen.

Tabellen visar att den totala ytpotentialen for verksamheter i sédra
Vinsta kan forvantas uppga till mellan 105 000-115 000 kvm BTA.
Storst ytpotential finns inom tillverkning (smaindustri),
byggverksamhet, parti- och/eller handel med motorfordon samt
transport och inom samhallsfastigheter dar det bedéms finns
behov av cirka 10 000 kvm grundskola och 6 000 kvm férskola
givet framtida demografi i bostadsbestandet. Resterande ytor inom
samhallsfastigheter utgors av lokaler for vard och omsorg. Den
harda konkurrensen inom handel och kontor gér att WSP bedémer
att ytpotentialen fér dessa verksamheter ar mer begransad men
samtidigt att det kan finnas potential att utveckla ett lokalt
bostadsomradescentrum med plats fér kompletterande
kontorsverksamheter.

Total potential for verksamhetsyta i sodra Vinsta ar 2035

Ytpotential 2035
(total ytor)

Min
Tillverkning, byggverksamhet, partihandel samt
transport&magasinering 49 587
Kontorsbranscher 8309
Handel samt café&restaurang* 15 001
Personliga och kulturella tjanster 7 856
Samhallsfastigheter** 23 863
Summa 104 617

Max

54 545
9 140
16 501
8 642
26 249

115 078

* Har berdknats med alternativ marknadsmodell avsedd for handel, café och

restaurang samt service. Se bilaga 1.

** WSP bedémer att det i omradet kommer bo omkring 10 500 manniskor varav
narmare 2 000 férvantas vara under 16 ar. Baserat pa statistik fran Skolverket
gar omkring 90 procent av elevunderlaget i en skola i sin hemkommun och
framforallt i sitt direkta ndromrade. Givet detta finns ett elevunderlag pa cirka 1
800 barn som skall inrymmas i befintlig skolbyggnad eller nya skollokaler. WSP

har inte beraknat sk friyta i anslutning till skolbyggnaderna.

Kalla: WSP



Etableringspreferenser och
platsutveckling




Etableringspreferenser for olika typer av branscher

Verksamheters etableringspreferenser skiljer sig at beroende pa
branschtillhérighet. For kontorsintensiva branscher ar exempelvis
narheten till kollektiva fardmedel en viktig parameter vid val av
lokalisering. Aven tillgangen till service och urbana verksamheter,
lokalens/byggnadens modernitet, vakansniva i omradet samt
narheten till liknande féretag/kluster ar betydande parametrar som
styr attraktiviteten. FOr andra typer av verksamheter ar det andra
faktorer som i hogre grad ar styrande vid val av lokalisering,
exempelvis narhet till storre trafikleder och/eller strak for
logistikforetag.

. Kopkraft och upptagningsomrade

. Konkurrens

. Tillgdnglighet med kollektivtrafik och bil
. Storlek och utbud

. Tillganglighet
BesORSal +  Efterfragan
evenemang . g .
. Narhet till aktiviteter och restauranger

Smaindustri

Lager och
logistik

Klarar transporter

Ev. undvik intressekonflikter
Sdkerhet

Ev. utrymmeskravande
Narhet till restaurang
Parkering

Centrallager och kombiterminaler
Narhet till marknaden

Foretag i ndrheten for samtransporter
Latt att ansluta till storre strak/vagnat
Ytkravande

God trafikférsorjning

Tillgdnglighet med kollektivtrafik
Narheten till service och restaurang
Kontorets modernitet

Kluster av branscher

Vakanser i omradet



Olika marknadsplatsers roll och funktion

I en kommun finns som regel flera olika typer av handelsplatser.
Figuren visar hur utbudet férdelar sig i ett urval av centrum i
Stockholms stad men bilden ar i princip densammai alla storre stader.
Vilket utbud och branschmix som uppstar pa en marknadsplats beror
till stor del pa utvecklarens ambitionsniva samt de lokala och regionala
marknadsforutsattningarna. Marknadsplatserna far beroende pa
ambitionsniva olika innehall och funktion for konsumenterna.

Bostadsomradescentrum och stadsdelscentrum (Hasselby gard
centrum och Vallingby centrum) har i huvudsak en lokal marknad och
utbudet ar framférallt inriktat pa konsumenternas dagliga behov.

Kdépcentrum och externa handelsplatser (Kista Galleria och Barkarby
handelsplats) har ett stérre upptagningsomrade och manga ganger
bilburna kunder. Utbudet ar varierat med bade dagligvaror,
sallankopsvaror, café och restauranger samt service.

Stadskarnorna har ett stort upptagningsomrade och det mest
kompletta och diversifierade utbudet med saval handel, restaurang,
hotell och annan kommersiell och offentlig service.

Den starka konkurrensen fran stérre marknadsplatser i omlandet gor
att Vinsta kan forvantas fa en mycket lokal position pa marknaden och
darfor placera sig i kategorin bostadsomradescentrum.

Attraktionskraft (Behovstillfredsstallelse)

Lokal

Stadsdelscentrum Képcentrum/externa handelsplatser
fkommundelscentrum 2

N\

Bostadsomradescentrum
2%
A\ |

= Dagligvaror

= Sdllankopsvaror
Hotell = Café & restaurang

= Annan kommersiell service = Offentlig service

Kalla: WSP 2017, Levande lokala centrum. Uppdragsgivare: Stockholms stad.

Stadskémnor/
kommuncentrum

Regional



Vilka verksamheter kan/bor blandas med bostader?

Mdjligheterna att kombinera olika anvandningar inom ett foretags-
och verksamhetsomrade styrs dels av ovan namnda
etableringspreferenser, dels av att vissa anvandningar kan vara
farliga eller strande. Hur lampliga olika anvandningar ar att
kombinera illustreras i vidstaende figur.

Tabellen pekar pa att det i princip ar mgjligt att kombinera bostader
med alla typer av verksamheter. Stérande verksamheter sdsom
lager, tillverkningsindustri, livsmedelsproduktion etcetera, innebar
ofta olika former av omgivningspaverkan och har egenskaper som
kan innebara nagon form av stoérning eller risk for verksamhetens Lampligt
direkta narhet. Verksamheter kan ockséa ha sarskilda behov vad
galler tillganglighet till regionens infrastruktur, behov av att kunna
verka under hela dygnet eller vara sarskilt ytkravande. Otimpigt  Jer. T Smibas T Space | Shca Vad | Wl T v " gl o &7 _Our_ | Kortor [ Stoande | Fag
Verksamheter med stérande egenskaper ar maéjligt att kombinera handel

med boende-och stadsmiljoer men det ar att betrakta som mindre ostidr | Flrbostadehus
ldmpligt pa grund av dessa.

Majligt, ej lampligt Bostader Offentlig service Kommersiell service Verksamheter

Smahus

Specialboende

Verksamheter med potentiellt farlig verksamhet gor att forsiktighet Ofentig Skola
maste iakttas i samband med planlaggning. Verksamheter som ar e Kutar
olampliga att blanda med boende och andra verksamheter utgors Vara
framforallt av farligt gods-transporter, hantering av farliga @mnen, PANSPE T
miljéfarliga verksamheter. service e

Dagligvaror

Volym- handel &
partihandel
Ovr. séllankdp

Verk- Kontor
samheter

Stérande
verksamhet
Farlig verksamhet




Ett exempel fran Hammarby Sjostad

Bibliotek och
kontor

Konferens-

anlaggning Bryggeri

Det ar svart att hitta sjalvklara exempel pa omvandlingsomraden
dar bostader och naringsliv samvarierar inom samma omrade.
Ofta ar de separerade pa ett eller annat satt.

Hammarby Sjostad utgor ett exempel pa omrade dar Stockholms
stad framgangsrikt lyckats utveckla bostader och verksamheter i
direkt narhet till varandra.

Vidstaende karta visar ett urval av féretag eller verksamhetsstrak i
Hammarby sjostad. Kartan pekar pa att handel, café och
restaurang, kommersiell service samti viss man aven
kontorsfastigheter ar insprangda i kvartersstrukturen i huvudsak
utmed de strak som har god tillganglighet med kollektivtrafik eller
kajerna.

Centralt i omradet utmed kajen finns en storre nod till vilken icke
stérande verksamheter som konferensanlaggningar, bibliotek,
kontor, bryggeri och restauranger sokt sig.

Bussdepa och
Varmeverk

Logistik

Bilhandel

Fryshuset Bensinstation

| omradets utkant, utmed Hammarby fabriksvag, finns ett band
med skrymmande och stérande verksamheter, offentliga

Gymnasieskola
verksamheter samt kontorsverksamheter.

De starkt specialiserade branscherna i Hammarby Sjéstad utgoérs
av logistik, utbildning, tillverkning och utvinning samt handel, hotell
samt café och restaurang. Kontorsintensiva branscher ar trots god
tillganglighet och manga urbana kvaliteter svagt specialiserade
vilket torde forklaras av den starka konkurrensen pa kontors-
marknaden i regionen.




LOKALISERINGSPRINCIPER FOR BERIKANDE GATUPLANSVERKSAMHETER

Den kommersiella logiken fér gatuplansverksamheteri stadsdelar
och bostadsomraden bygger pa att optimera de kommersiella
forutsattningarna sa langt det ar majligt, da marknadsvillkoren ofta
ar relativt begransade. For att uppna detta kan tre
etableringsstrategier premieras.

Maximera flodesforutsattningarna

Stads- och bostadsomradeshandel styrs framférallt av en
vardagslogik. De huvudsakliga inkbpen av produkter och tjanster
kommer att ske i en vardagskontext dar ett rationellt beteende ar
styrande.

Butiker och lokaler bor etableras i de lagen som upplevs som mest
rationella fér en majoritet av de besdkande till stadsdelen. Dessa
lagen ar oftast de platser dar flédet av bil/kollektivtrafik/gang- och
cykeltrafik &r som storst, exempelvis vid huvudinfarter eller
kollektivtrafikhallplatser dar stadsdelen ansluter till sin omvarld. Vid
planering av omradets fysiska struktur bér optimerad synlighet och
upplevd orienterbarhet sakerstallas. Etableringar langre in i
omradet riskerar att tappa potentiella kunder, da de mdjliga
kunderna beroende pa destination valjer alternativa och olika
vagar in i omradet. Utdver starka fldden och koncentration bor stadsdelens estetiska,
funktionella och strukturella féretraden utnyttjas.

flera arenden och behov kan uppfyllas inom samma plats eller i
dess narhet. For att inte utarma marknadsunderlaget bor dven
valda noder vara fa och inte geografiskt avskilda, genom "for
langa” gangavstand eller andra naturliga barriarer.

Utnyttja omradets fysiska foretraden

Koncentrera etableringarna till fa noder och strak och undvik

. Hellre en parknara plats an en anonym gata, strava efter
intern konkurrens

etableringar langs dubbelsidigt bebyggda gator, undvika kraftiga

For att optimera flodet till en plats bor besdksanledningarna topografiska skillnader da framf('jral_lt géer]de stravar efteren sa
maximeras. Det innebar i praktiken att alla verksamheter som E)Ian Stru!(tur som mojligt och utnyttja SO|SISIOF samt platser som
genererar besdk bor koncentreras till samma plats. Genom Oppnar sig som torg, "pocket parks” och vagkorsningar.

samlokalisering stottas ett rationellt beteende da det mojliggor att




Noder, strak och tankbar verksamhetslokalisering

Entréer till omradet

Utbyggnaden av Forbifart Stockholm tillgangliggér omradet med bil
och aven fler busslinjer till och fran Stockholms sddra fororter. Fler
busshallplatser pa Bergslagsvagen, intill Vinsta-Johannelund,
utreds av Trafikférvaltningen.

Strak

Fler manskor kommer naturligt att réra sig nara kollektivtrafik-
knutpunkter och pa platser med hég exploateringsgrad. Detta talar
for att omradet i séder ar kommersiellt starkare for gatuplansverk-
samheter. Gatornas kommersiella styrka avtar mot norr och in i
omradet. Restauranger ar nagot mindre lagesberoende.

Noder

En barande stadsbyggnadsidé ar att studera méjligheten fér hdgre
bebyggelse narmast tunnelbanestationen och hojdryggen vid
Johannelundstoppen, och att skalan trappas ned och blir Iagre i
motet med befintlig smaskalig bebyggelse i norr.

Omradet kan utvecklas till ett lokalt centrum genom att dra fordel
av Forbifart Stockholm och den befintliga tunnelbanestationen
Johannelund som har stor potential att utvecklas till en bytespunkt.

Givet dessa premisser ar antalet platser som kan ses som
framtida noder fér centrumverksamheter i omradet begransat
utifran ett kommersiellt perspektiv. Starkaste noderna bedéms bli
nara tunnelbanestation, torg, ev. bussterminal.

Motesplatser

Tillférande av bostader i omradet och tillvaratagande av befintliga
kvaliteter sasom dagligvaror, service, restauranger och
kommunikationer ger en bra grund till att kunna skapa en blandad
stadsmiljé som erbjuder de urbana kvaliteter som bade boende
och manga foretag efterfragar.



Noder, strak och tankbar verksamhetsplacering

Entré
I}l(arhf_t al arb?;splljlcjser 2C”h E[’f;e::'ell(lt Latt industri (icke-stérande) och foretag inom
rexrea |onsomrat Ie" ' frf\r 'f,a he ”a a hantverk och byggverksamhet, partihandel
vara gynnsamt lage for café och/eller samt transport
restaurang

Narhet till arbetsplatser och potentiellt
rekreationsomrade bidrar till att detta kan

God tillganglighet med potentiellt lagre /l vara gynnsamt ldge .fér café och/eller
floden i omradets utkant gor detta lampligt / = EHENIRIE samt_ Iagesol?eroende
for lattare tillverkning (modern industri) / kommersiell service

alternativt kontor

’J : Potentiellt god tillgdnglighet och starka
\\ /N I" ) floden med vid omradets entréer samt
v \_{7\ <57 anslutande kollektivtrafik gor att detta

For att skapa goda konowmer5|ella V|IIkor_ maste g ! ,f}'r omrade har goda férutsattningar for handel,
torgytan placeras sa att den har optimal - kommersiell service och kontor

tillganglighet for saval boende, arbetande

och besdkare. Kommunen bor darfér se dver l'

mojligheten att flytta torgytan langre séderut 1

och narmare kollektivtrafikanslutning for att ‘\
N

sakerstalla goda fléden pa platsen. Dessutom

boér mojligheten att forstarka och tydliggora

omradets entréer fran sdder och kopplingen
till Drottningholmsvagen ses dver




Bilaga —
Berakning av ytpotential
iInom handel och service




Marknadsunderlag for handel och restaurang

Marknadsunderlaget utgérs av boende och arbetande i
upptagningsomradet samt dvriga besdkare, inklusive vagens
marknad. Uppgifterna baseras pa de kénda prognoser och
uppskattningar som finns for Vinsta och évriga upptagningsomradet.
Analysen utgar fran kdnda fakta om utbyggnadstakt, antal boende
och arbetande, kommande utbud med mera. Resultaten fran
analysen kan darfor bli bade hégre och lagre om nagot ingangsvarde
férandras.

Forutsattningarna for handel, café och restaurang samt kommersiell
service styrs primart av den efterfragan som uppstar fran de
férvantade cirka 10 000 boende och 2 750 arbetande i s6dra Vinsta.
Utover detta uppstar en viss efterfragan fran boende och arbetande i
de omkringliggande stadsdelarna.

Tabellen visar hur mycket kdpkraft (efterfragan) boende, arbetande
och besdkare motsvarar ar 2035. Berakningarna avser efterfragan i
fysiska butiker, det vill sdga efter avdrag for e-handel. Prognoser for
total kdpkraft per capita samt e-handelns andel respektive ar utgar
fran bedémningar som har gjorts av den sk Konsumtionsprognos-
gruppen (KPG).

Marknadsunderlaget (kdpkraften) motsvarar hur mycket boende och
arbetande i upptagningsomradet férvantas konsumera i fysiska
butiker. Konsumtionen kan ske var som helst i Sverige.
Marknadsunderlaget for dagligvaror bedéms i primaromradet bli ca
330 miljoner kronor, inklusive moms, ar 2035.

Upptagningsomrade

Dagligvaror Primdromrade
Sekundaromrade
Tertidromrade
Summa

Restaurang & café

Boende Primdromrade
Sekundaromrade
Tertidromrade

Summa

Arbetande Primdromrade
Sekundaromrade
Tertidromrade

Summa

Marknadsunderlag (MSEK),

174
48
126
348
22
4

6
32

Konsumtion per capita i dagligvaruhandeln 6kar under perioden men

e-handeln férvantas dock ta allt stoérre andelar av hela dagligvaru-

handeln och konsumtion per capita i fysiska butiker ar mer eller mindre

konstant.

Marknadsunderlaget for restaurang och café i primaromradet bedéms

bli ca 200 miljoner kronor, inkl. moms, ar 2035. Inom restaurang och
café forvantas e-handeln endast nagot mer andelar i framtiden och
konsumtion per capita i fysiska restauranger okar.



Forvantade marknadsandelar i olika varugrupper

| tabellen redovisas hur stor andel av det totala marknads-
underlaget som verksamheter sddra Vinsta bedéms kunna ta i
upptagningsomradets olika delar. Andelarna bygger pa att
verksamheterna placeras i kommersiellt gdngbara lagen.

| det primara upptagningsomradet bedéms dagligvaruhandeln
kunna ta 20 procent av marknadsunderlaget. Andelen baseras pa
konceptet lokal allivsbutik. Konkurrensen fran de i omradet redan
befintliga livsmedelsdestinationerna drar ned andelen. Tillkommer
ingen sadan butik tillfaller istallet potentialen redan etablerade
enheteri sédra Vinsta, dock inte i samma utstrackning. ldag
saknas butik for snabba vardagsarenden, samtidigt som
lagpriskoncept och veckoslutshandel ar representerade.

Ovriga 80 procent tillfaller dels befintliga enheter i omradet och
dels enheter utanfér programomradet. | det sekundara och
tertiara upptagningsomradet bedéms en allivsbutik kunna na en
marknadsandel pa 8 respektive 3 procent.

For restaurang och café ar marknadsandelen bland boende
endast 15 procenti det primara upptagningsomradet. Det beror
pa dels pa en stark konkurrens fran Vallingby Centrum, dels pa
att manniskor som regel inte konsumerar sa mycket pa
restaurang i narheten av bostaden. En stor del konsumtionen
sker dar man jobbar (luncher), i city eller i samband med resor
och semester.

Varugrupp Upptagningsomrade Marknadsandel
2035
Dagligvaror Primaromrade 20%
Sekundaromrade 8%
Tertiaromrade 3%
Restaurang & café
Boende
Primaromrade 15%
Sekundaromrade 8%
Tertiaromrade 3%
Arbetande
Primaromrade 80%
Sekundaromrade 40%
Tertidromrade 5%

For arbetande ar det annorlunda. De som gar ut och ater lunch vill att
det ska vara rationellt och ga snabbt. Har bedéms
lunchrestaurangerna i det primara upptagningsomradet kunna ta en
marknadsandel pa 80 procent bland de arbetande i samma omrade.

Det betyder att 80 procent av det som de arbetande i omradet
spenderar pa luncher, fika, after work, representation och catering till
foretag, stannari omradet. Andelen sjunker snabbt, i det sekundara
och tertidra upptagningsomradet ar marknadsandelen betydligt Iagre.
Det beror framst pa att manniskor inte ar beredda att ga mer an 500-
800 meter for att ata lunch.



Omsattningspotential for handel och restaurang

Omsaéttningspotential &r det totala marknadsunderlaget Upptagningsomra  Omséttningspotential
multiplicerat med maéjlig marknadsandel erhalls omsattnings- de (MSEK), inkl. moms
potentialen. 2035

Dagligvaror Primaromrade 65
| dagligvaruhandeln uppgar omsattningspotentialen fran kdpkraft i Sekundaromrade 7
de tre upptagningsomradena till ca 80 miljoner kronor ar 2035. Tertidromrade 7
Ytterligare 15 procent i omsattning bedéms tillkomma i form av Summa 79
véger)s marknad. Marknaden uppstéfgenom den draghjalp som Inklusive vagens marknad 15% 91
de tva stora befintliga livsmedelsdestinationerna skapar i Restaurang & café
egenskap av goda grannar och varierar beroende pa lage. For att Boende
r]é .(.)ms:éttningspotenti.alen ar det yilstigt att sakerstalla att Primaromrade 26
tillrackligt antal parkeringsplatser i ratt Iagen skapas. Sekundéromrade 4
For café och restaurang dr omsattningspotentialen drygt 50 Tertiaromrade 4
miljoner kronor &r 2035. Arbetande o )

Primaromrade 18

Tva stora och biltrafikalstrande livsmedelsbutiker som idag nastan Sekundaromrade 2
helt riktar sig mot bilburna kunder kan upplevas som stérande av Tertiaromrade 0
de framtida boende. Det ar darfor viktigt att utforma platsen sa att Summa boende & arbetande 53
den har god tillganglighet fér besdkare och samtidigt upplevs som
trygg, trevlig och saker av de boende. Dessa enheter kan komma Omsattningspotential och férutsattningar for etablering av berikande
att ta hand om 150 miljoner kronor av den framtida kopkraften gatuplansverksamheter beror aven pa inkomstnivan hos boende i
som utbyggnadsplanerna fér programomradet innebar (utéver omradet. Idag férdelas medelinkomstindex enligt tabellen till hdger.
potentialen ovan). Sett endast till den relativt laga yteffektiviteten Da index ligger nara riket har ingen justering av kdpkraften gjorts.
for dessa enheter, kan potentialen kan tas om hand genom 6kad Nar nya bostader byggs tenderar medelinkomstnivan att 6ka. Behov
yteffektivitet. E4 Forbifart Stockholm kan ytterligare spa pa av ROT- och RUT-tjanster 6kar samtidigt.

potentialen fran bilburna kunder.




Ytpotential inom handel och restaurang

Ytpotentialen har beraknats genom att dividera omradets
omsattningspotential med normal omséattning per kvadratmeter.
Darigenom erhalls en potential for uthyrbar yta vilken sedan
raknats om till BTA for att dverensstdmma med ytpotentialen i
andra branscher.

Tabellen visar potentialen for ytterligare ytor inom handel, café och
restaurang samt service ar 2035 givet befintliga utbyggnads-
planer. Ytpotentialen for sallankdpsvaror och kommersiell service
(exklusive gym) ar beraknad som en andel av potentialen for
dagligvaruhandel och restaurangi Vinsta.

Tabellen visar att ytpotentialen i Vinsta bedéms uppga till omkring
4 350 kvm BTA. Befintliga aktérer kan ha behov av att omlokalisera
sig i samband med omradets utveckling. Dessa ytor behéver
kompenseras men det ar svart att i dagslaget berakna deras
omfattning. Vad galler behovet av gymanlaggningar kan
konstateras att omradet idag har tva anlaggningar vilka riskerar
rivas i samband med omvandling. Det framtida marknadsunder-
laget mojliggor ytpotential upp till 2 500 kvm BTA utover de som
beraknats tidigare.

Idag finns ett antal verksamheter i omradet som nyttjar en del av
etableringsutrymmet (om verksamheterna blir kvar): tva
pizzarestauranger, kolgrillsrestaurang med festvaning, tva
grillkiosker, Thai take away, cykelbutik, butik inom farg, tapet och
golv, yoga- och rehab, apotek, second hand-butik samt
Thaimassage

Bransch Potential lokalyta (kvm BTA)

2035
Dagligvaror (livs & 6vriga dagligvaror) 1423
Restaurang & café 1669
Sallanképsvaror 313
Kommersiell service 939
Summa 4 343

Verksamheterna ligger splittrade i omradet vilket varken ar optimalt
ur ett kommersiellt eller stadsmassigt perspektiv Den fysiska
analysen beskriver oversiktligt Iamplig placering av verksamheter
som man normalt finner i ett bostadsomradescentrum.
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