Tyngdpunkt Farsta

Inventering av handelsforutsattningarna i
Farsta med omnejd

juni 2013
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Inkom till Stockholms stadsbyggnadskontor - 2015-05-19, Dnr 2012-09102

Inledning

Forord

Stockholm stad arbetar med ett utvecklingsprojekt
benamnt Tyngdpunkt Farsta. Projektet syftar till att
utveckla Farsta och dess omland till en diversifierad
stadsdel avseende naringsliv, boende och handel. Farsta
Centrum ar omradets nod och den plats som har bast
forutsattningar for en mangfald av verksamheter och
funktioner. Utover Farsta Centrum omfattar projektet
dess omland — bade avseende bostadsomraden och dess
mindre stadsdelscentrum, samt straket langs
Nynadsvagen.

Som ett forsta steg i planeringen av den utvecklade
stadsdelen, kommer staden att genomféra ett antal
inventeringar inom olika centrala omraden. En av dessa
gors av WSP och omfattar handelns forutsattningar, bade
i Farsta Centrum, de mindre stadsdelscentrum samt
straket langs Nynasvagen. Staden 6nskar ocksa en analys
av de konsekvenser som omvandlingen av ICA
Supermarket i Farsta Centrum till en ICA Kvantum,
innebar for livsmedelshandeln i omkringliggande
stadsdelscentrum.

Projektgrupp fran WSP: Marcus Henrikson
(huvudansvarig projektledare), Anders Ling samt Ulf
Ramme.

Innehall

1. Forutsattningar for
detaljhandel i Farsta Centrum

2. Konsekvensanalys vid
uppgradering till ICA Kvantum i
Farsta Centrum

3. Beddmning av forutsattningar
for handel i omradets
bostadsomradecentrum

4. Forutsattningar for handel och
kommersiella verksamheter
langs Nynasvagen

5. Definition av facktermer
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Inkom till Stockholms stadsbyggnadskontor - 2015-05-19, Dnr 2012-09102

Inledning

Organisation

| foreliggande arbete, vilket ingar i en storre inventering av
Farstas forutsattningar inom ramen for
utvecklingsprojektet Tyngdpunkt Farsta, har féljande
grupp fran Stockholms stad och WSP ingatt.

Bestallare: Nils Tunving, exploateringskontoret
Projektledare: Lena Nordenlow, stadsbyggnadskontoret

Arbetsgrupp: Nils Tunving, exploateringskontoret

Inger Aberg, exploateringskontoret

Nina Lindberg, trafikkontoret

Martin Bath, trafikkontoret

Anette Jansson, miljoéforvaltningen
Konsult: Marcus Henrikson, WSP, uppdragsansvarig

Anders Ling, WSP, kvalitetsgranskare
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1. Forutsattningar for
detaljhandel i Farsta
Centrum

Olika delar av Sverige har olika tillvaxt. Detta
leder till att expansionsutrymmet varierar
fran ort till ort. | Stockholm ar utrymmet
stort. Men det varierar fran plats till plats.
Manga ska vara med och dela pa
tillvaxtkakan.

Andra drivkrafter som formar den lokala
utvecklingen ar forekomsten av nyetablering
och nedlaggning av handel, fornyelsearbete
och olika typer av fysiska restriktioner.
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Inkom till Stockholms stadsbyggnadskontor - 2015-05-19, Dnr 2012-09102

Disposition och bakgrund kapitel 1

Generellt har mindre
stadsdelscentrum under en langre tid
haft det svart att havda sig i
konkurrensen. Farsta Centrum, som
ar ett av Sveriges storsta
stadsdelscentrum, har klarat sig
relativt bra.

Som ett forsta steg i planeringen av
den utvecklade stadsdelen, vill
staden genomfora ett antal
inventeringar. En av dessa omfattar
handelns forutsattningar i Farsta
Centrum.

Innehall i kapitel 1

= Handelns struktur

= Farsta Centrum i regionen
= Kommersiell utveckling

= Tillganglighet

= Upptagningsomrade

= Befolkningsprognoser

= Marknasunderlag

= Konkurrensanalys

= Faktorer att forbattra

= Marknad och andelar 2020
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Inkom till Stockholms stadsbyggnadskontor - 2015-05-19, Dnr 2012-09102

Handelns lokalisering i storstéiderna
foljer en viss struktur

Yttre innerstaden forstarks i
knutpunkterna

’service + vardag + grab-and-go”

City vaxer i A-
straken

”Shopping”
pping Storre och mellanstora

forortscentrum med goda
forbindelser, positiv
befolkningstillvaxt och valskotta
centrum haller positionerna

’Service+vardag+

storhandla+Grab-and-go”

Storstadsnara orter erbjuder det
’goda livet”. ”Service+vardag”

Farsta C ar en
del av denna
struktur.
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Inkom till Stockholms stadsbyggnadskontor - 2015-05-19, Dnr 2012-09102

Farsta Centrums lage och karaktar

A 7
Dagens centru msﬁi]k—ty_f

fj D Regioncentrum

® Regiondelscentrum

| ® Kommunicentrum och
% i andra stora centrum

il Extern handel

| centrumstrukturen ingar dven ett stort antal stadsdelscentrum, vilka ej illustrerats har

Manga mindre stadsdelscentrum har under en
langre tid haft det svart att havda sig. Farsta
Centrum, som dr ett av Sveriges storsta
stadsdelscentrum, har klarat sig relativt bra.

Centrumets kompletterande roll som

semiregionalt centrum forklarar detta.

Farsta Centrum som ar ett av Stockholms mest
kdnda centrum har nagra systrar i liknande lagen
och funktion (férsdljning per kvadratmeter

sdllanképsvaror):

. Taby Centrum

. Kista Galleria

. Lilieholmstorget

. Farsta Centrum

. Sickla Kopkvarter*
. Solna Centrum

. Vallingby City*

. Sollentuna Centrum

O 00 N o L » W N -

. Skarholmen Centrum

(44 000)
(41 000)
(37 000)
(34 000)
(30 000)
(28 000)
(26 000)
(25 000)
(23 000)

*) Centrum av delvis annan karaktéar 7
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Farsta Centrums olika delar

UTBYGGNAD =
B KOMMUNIKATIONER 3 :
8 kuLTuR K
[T HanoeL
[1] HALSA & FRISKVARD

4
ommu
- tioner

¥ W sxoLa
M service

[ KYRKA

= 15 miljoner besdkare per ar

= 1.700 parkeringsplatser

= 10 busslinjer

= 20 min med tunnelbana till Stockholm city
= Pendeltag vid Farsta strand

= 200 cykelparkeringar ar 2010

(Atrium Ljungberg)
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Inkom till Stockholms stadsbyggnadskontor - 2015-05-19, Dnr 2012-09102

Farsta Centrums kommersiella utveckling

50,0% -

40,0% -

30,0%

20,0%

10,0%

0,0% -

——Farsta Centrum ———Regionen ~———Riket

Avser arlig omsattningsférandring i procent

Avser sallankdpsvaror

Farsta Centrum invigdes 1960
Totalrenoverades 1998
Stor omdaning 2008-2010

Farsta Centrum har alltsedan den stora
totalrenoveringen 1998 tappat
marknadsandelar gentemot regionen och riket.

1998 utdkades de uthyrbara
detaljhandelsytorna med ca 15 000 kvm eller
65 %.

Den stora omdaningen mellan aren 2008 och
2010 fick effekt forst 2012 (se diagram till
vanster).

Omdaningen omfattade 200 nya bilplatser pa
ett nytt parkeringsdack pa Farstaplan, en ny
gangbro mellan fd NK-huset och Atriumhuset
(hus 90) samt ett detaljhandelstillskott pa
Atriumhusets 6vre plan om netto ca 4 500 kvm
(2010). Detta tillskott motsvarar en utdkning av
ytan med ca 10 %.
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Kommunikationer

)

"0/
&3 Skondal

7

'\%ﬂ.‘,
SN,
Farsta centrum .
[184]

1.  Storforsplan 460 bpl
2. Munkforsplan 190 bpl
3.  Farstaplan (6vre + undre) 520 bpl
4.  Karlandaplan (lilla + stora) 70 bpl
5. Garage 160 bpl
Summa, ca 1 400 bpl

Till detta kommer ett par hundra platser (framst pa
Farstaplan 6vre) som kan goras mer attraktiva for
centrumets kunder.

B Bussterminal med elva linjer.

T Tunnelbana med totalt ca 18 000 in- och
utpasserande / dygn.

I:> Angoringspunkter till omradet med bil

Tre timmar fri parkering utom pa Munkforsplan, dar
tas en parkeringsavgift ut alla dagar dygnet runt (5 kr /
tim; 20 kr / 24 tim). Denna parkering anvands dven
som infartsparkering.

10
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Inkom till Stockholms stadsbyggnadskontor - 2015-05-19, Dnr 2012-09102

Tillganglighet och nyttjande

Beldaggningen pa de olika parkeringsytorna ar
nagot ojamn. Besokare till centrum lockas inte att
parkera langst bort pa parkeringomrade 3.

Vid en sk nummerskrivningsstudie framkom vid
tva tillfallen att 30 respektive 45 % av de som
parkerade pa p-omrade 2 stod langre an tre
timmar. Motsvarande for p-omrade 1 var vid bada
tillfallena 10 % och for p-omrade 3: 0 och 25 %.

Viljan att parkera pa p-omrade 4 kommer att 6ka
efter det att ICA flyttar dit. Hir kommer det da att
rada ett underskott pa parkering.

2000 Hyulsta Akalla § 000
6000 Tensta Husby 7 000 Morby centrum 6 000
7000 Rinkeby Kista 16 000
€000 Rissne Danderyds sjh 13 000
3000 Duvbo Hallonbergen 4 000 5 _—
iergshamra

9000 Sundbybergs centrum L s ) Nickrosen 4 000 & 9
3000 vreten . pracenfrum 11000 o 07 @ Universitetet 10 000
3000 Huvudsta & o

X Tekniska hogskolan/

Stockholm Ostra 23 000

7000 Vastra skogen
Stadion 8 000
Ropsten 15 000

Gardet 9 000
@ Karlaplan 13 000

& &
R s @ o & ) Ostermalmstorg 32 000
,bé‘“ “’Q\* & & F o F §*° T-CentralenStockhoim C 161 000
O & N o & F L EN 1 () Kungstradgarden 7 000
» Ll 4t S & U P éﬁs@\@ .i. Gamia stan 23 000
RS
£ A F S
o I, SR ES Siussen 79 000
o o“,;e & > RO 4TS
* Medborgarplatsen 20 000
3000 Malarhojden Mﬁ”g‘no;ger ’ i
Kanstul
6000 Bredang idsommarkransen = 24 000
B Telefonplan 5000
3000 Saira, 8000 g Gullmarsplan 34 000
13 000 Skarhol 5} 4 .
" Vastertorp Hagerslensasen 5000 Gloven G Skamarbrink 6000
6000 Varberg 3 000, <
4000 Vérby garg (_YFruangen 2000 Enskede gard Hammarbyhdjden 4 000
7 000 Blasul i
000 Mas| Bjérkhagen 3 000
2 o 2000 Sockenplan { 2000 S5fiiliing
6000 Fittja Sandsborg QAKAMOID 4 000
3000 Svedmyra 4000 Bagarmossen € 000
o Skogskyrkogarde Skarpnack 7 000
& 2000 Stureby 2 000 O skarp
& 3000 Bandhagen Talikrogen 2 000
8000 Hogdalen 4 Gubbangen & 000

5000 Ragsved
4 000 Hagsétra () Hokarangen sQ00
Farsta 9 00!
(" )Farsta strand 4 01

Tunnelbanekartan visar antalet pastigande per station en
vintervardag 2006.

Farsta Centrum ligger narmare tunnelbanelinjens
andhallplats jamfort med Skarholmen Centrum, Kista
Galleria, Vallingby City, Liljeholmen och Solna Centrum,
vilket minskar andelen besékande som kommer med
tunnelbanan, eftersom konsumenter — allt annat lika —
ogarna reser fran stadskadrnan vid val av inkdpstaélle.

11
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Inkom till Stockholms stadsbyggnadskontor - 2015-05-19, Dnr 2012-09102

Upptagningsomrade

Kallor till val av
upptagningsomrade

1.

En sa kallad nummerskrivning genomférdes under
mellandagarna 2012 och 2013. Den innebar att
man skrev upp bilarnas registreringsnummer som
sedan kopplades till bostadsadress.
Nummerskrivningen ar ett hjalpmedel att forsta

varifran kunderna kommer. Nummerskrivningen ar
endast ett komplement vid bestammandet av
upptagningsomrade.

Information fran Fasta Centrums fastighetsagare.

Till detta kommer egen erfarenhet, bedémningar
av andelen kollektivkunder fran olika omraden
med mera.

Sa har har vi resonerat kring val av
upptagningsomrade

Den geografiska utstrackningen av ett centrums
huvudsakliga upptagningsomrade beror pa
centrumets lage i forhallande till olika
befolkningskoncentrationer, vilka
kommunikationer som finns mellan dessa och
centumet, fysiska och mentala geografiska
barridrer, konkurrensen fran andra
handelsomraden och tatorter, det egna utbudet
och den totala attraktivitet och marknadsféring
som centrumet formar att utveckla. Exempel pa
barridrer ar vatten och vagar och stora
képcentrum och stadskarnor.

Marknadsomradet kraver att handelsplatsen har
en attraktiv butiksmix med kvalitativa detaljister
och vdlkanda kedjeféretag samt att det ar
lattillgangligt med tillfarter och med tillrackligt
antal parkeringsplatser.

En handelsplats kommersiella utbud och
kommersiella attraktionskraft samvarierar i hog
grad med antalet boende i framfor allt det
primdra marknadsomradet. Tyresé Centrum,
Sickla kopkvarter, Skarholmen Centrum, Globen
shopping och till viss del utbudet i Haninge samt
city ar nagra av konkurrenterna.

12
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Inkom till Stockholms stadsbyggnadskontor - 2015-05-19, Dnr 2012-09102

Farsta Centrums upptagningsomrade

=  Upptagningsomradet som visas i kartan har uppdelats i tre
delomraden med utgangspunkt fran Farsta Centrum: tva
primdaromraden, sekunddaromrade och tva tertidromraden. Varje
delomrade speglar olika nivaer av kbptrohet riktad mot centrumet
givet ett visst utbud.

Hur vi har kommit fram till valt
upptagningsomrade beskrivs i inledningen till
detta avsnitt.

Primdromrade 1 bestar av Farsta, Larsboda,
Farsta Strand i Stockholm samt Vidja &
Mellansjo i Huddinge.

Primdromrade 2 bestar av Trangsund och
Skogas i Huddinge samt Skondal, Hokardngen
och Fagersjo i Stockholm.

Sekunddaromradet bestar av Bagarmossen,
Karrtorp, Enskededalen, G:a Enskede, Svedmyra,
Stureby, Orby, Hagsétra, Skarpnacks gard,
Gubbéangen, Tallkrogen, Bandhagen, Hogdalen
och Ragsved i Stockholm, hela Haninge samt den
del av Sjodalen-Fullersta och Stuvsta-Snattringe i
Huddinge som gar 6ster om Huddingevagen.

Tertidaromrade 1 bestar av Nyndshamn, Tyreso
och Nackas Alta samt den del av Sjédalen-
Fullersta och Stuvsta-Snattringe i Huddinge som
gar vaster om Huddingevagen.

Tertidromrade 2 bestar av resten av Stockholm
soder om Soédermalm samt resten av Huddinge.

Farsta Centrum tar ca 95 % av sin omsattning
fran de omraden som finns med i kartan till
vanster.

13
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Marknadsomradets befolkning 2011 och utveckling till 2020

Marknaden planeras att vaxa

Befolkningstabell snabbt
= | primar- och sekunddromadena tillsammans
m bor det ca 260 000 manniskor. Tabellen visar

att kommunerna planerar en kraftig
befolkningstillvaxt. WSP a andra sidan raknar
Priméromrade 2 42000 48000 14% med en 6kning for hela Stockholms stad
Sekundiromrade 200000 220000 10 % (inklusive malmarna) med endast sex
procent fram till och med 2020.

Primaromrade 1 21 000 24 500 17 %

Tertidromrade 1 100 000 110 000 10 %
= Enligt Atrium Ljungbergs hemsida bor det

345 000 manniskor i primar- och
sekundomradena.

= Att Atrium har 345 000 istallet fér 260 000
mannsikor i primar- och sekunddaromadena
beror bland annat pa att Atrium Ljungberg
anser att dven Alta i Nacka och Tyreso ingar i
sekundaromradet. Var bedémning ar att
Sickla Kopkvarter och ett forstarkt Tyreso
Centrum har bidragit till att forandra
inkdpsbeteendet hos de som bor i dessa
omraden.

Tertidromrade 2 240 000 280 000 17 %

Inkom till Stockholms stadsbyggnadskontor - 2015-05-19, Dnr 2012-09102
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Inkom till Stockholms stadsbyggnadskontor - 2015-05-19, Dnr 2012-09102

Socioekonomiska forhallanden

Steckholm = 100

Den disponibla inkomsten har visat sig vara en
bra sammanfattande vardematare for
sysselsattningsgrad, harkomst, aldersfordelning,
utbildningsniva och liknande socioekonomiska
parametrar.

Om man satter medelinkomsten for Stockholm
till 100 blir den 79 i primaromrade 1.
Larsbodabor har har den hogsta
medelinkomsten (ca 17 % hogre an ovriga tva
omraden i Farsta).

| primdromrade 2 finns dnnu storre variationer:
Trangsundsbors medelinkomst ar nastan 50 %
hogre an Hokardangsbors. | primdromradet ar det
endast Trangsunds medelinkomst (index 103)
som nar over Stockholmssnittet.

Den disponibla inkomstens niva har stor
paverkan pa ett omrades mojligheter att erbjuda
olika typer av detaljhandelsvaror och andra
tjanster; karaktaren pa butikerna men dven
deras innehall styrs i hog grad av vilka
socialgrupper som bor i ndromradet, dar
marknadsandelarna ar som stérst. Stora sociala
skillnader i ndromradet gor det svarare for
centrumet att skapa en attraktiv produkt for alla.

15
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Marknadsunderlaget 2011 och prognos 2020

Primaromrade 1 1260
Primaromrade 2 1880 2410
Sekunddaromrade 8970 10990
Tertidromrade 1 4 460 5500

Tertidromrade 2 10900 14 430

31%
28 %
23 %
23 %
32%

Primaromrade 1
Primdromrade 2
Sekundaromrade

Tertidromrade 1

Tertidromrade 2

24 %
21 %
16 %
17 %
25%

Primaromrade 1
Primaromrade 2
Sekunddromrade
Tertidromrade 1

Tertidromrade 2

39 %
36 %
30 %
31%
40 %

Berdakningsgang
= Marknadsunderlag = kopkraft

= Kopkraft = invanare muliplicerat
med konsumtionen per capita

= KonsumtionsPrognosGruppen
(KPG-gruppen) gor prognoser om
framtida efterfragan pa olika
varor

= Handel 6ver natet tar en del av
tillvaxten av KPG-prognosen

= Slutstats: marknaden vaxer mest
i P1 (bra for Farsta C) och T2
(mindre viktigt)

= Facktermen “detaljhandel” etc
forklaras i avsnitt 5.

*) DH = detaljhandel, DV = dagligvaror, SV = sallankdpsvaror;

systembolag, service och restauranger ingar ej

16
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Inkom till Stockholms stadsbyggnadskontor - 2015-05-19, Dnr 2012-09102

Marknadsandelar idag: kalibrering mot 2011 ars marknad

Dagligvaror [\ ETR GET Omsattning
andelar

Primaromrade 1 50 %
Primaromrade 2 15 %
Sekunddaromrade 2%
Tertidromrade 1 <0,5%
Tertidromrade 2 >0 %
Inflode

Totalt

Sallankopsvaror Marknads- Omsattning
andelar

Primaromrade 1 53 %

Primdromrade 2 25%
Sekunddaromrade 11%
Tertidromrade 1 5%
Tertidromrade 2 2%
Inflode

Totalt

Farsta Centrum tar inte hand om all den marknad
som redovisas pa foregaende sida. Om man
relaterar Farsta Centrums omstattning mot
marknadens storlek i upptagningsomradet
erhalles hur stor del som tillfaller centrumet.
Varje delomrade speglar olika nivaer av kdptrohet
riktad mot centrumet (férenklat galler att ju
langre bort desto lagre koptrohet). Denna andel
kallas marknadsandel.

Marknadsandelen visar alltsa hur mycket som
tillfaller Farsta Centrum. Vi bedémer att Farsta
Centrum omsatter (avser egentlig detaljhandel)

foljande*:

Dagligvaror 530 MSEK
Sallankodpsvaror 1 160 MSEK
Summa 1 690 MSEK

Detta ger en marknadsandel om 6 % (Farsta
Centrums omsattning dividerad med kopkraften i
hela upptagningsomradet).

Siffrorna i tabellerna avser MSEK och
marknadsandelar for respektive omrade ar
baserade pa nummerskrivning med antagande
om olika bilkundsandelar fér de olika omradena.

*) Avser en normaliserad omsattning efter omdaningen 2008-2010

BsWSP [
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Konkurrensanalys

Kénda planer pa ny konkurrens
samt nagra lagen dar sadan latt
kan uppsta

1. IKEA med kocentrum,
stormarknad och
volymhandel

Hornstull (ny galleria m m)
Larsboda(livsmedelskluster)

Nynasvagen (biltrafiklage )

vk W N

Flemingsbergsdalen (ny
kommundel)

6. Port73 vidareutvecklas (ny
Willy:s m m; kanske fran
Lanna)

7. Tyreso C (mer yta)
* Stérre konkurrenter idag

18
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Inkom till Stockholms stadsbyggnadskontor - 2015-05-19, Dnr 2012-09102

Kanda planer pa ny konkurrens

.. . BTA, Handels- Bestillare/

Stockholm
Stockholm (1)
Stockholm (2)
Stockholm
Stockholm

Stockholm (3)

Stockholm

Stockholm (4)

Huddinge

Huddinge (5)

Huddinge

Haninge (6)

Nacka
Tyreso (7)

Nyndshamn

Skondal/Statoil ~ Willy:s, Plantagen

Globenomradet  IKEA; Globen m m

Hornstull Hornstull

Fruangens
Centrum

Tillboyggnad av
"kopcentrum”
Ombyggnad av skola

Hogdalen till handel o bostad

Larsboda Livsmedelskluster

Nytt stadsdelstorg:
Alvsjo "Centrum" affirshus, DV, hotell,

kontor
TPL Larsboda Nyndsvagen

Utbyggnad och

NS fornyelse

Flemingsbergs-

dalen Helt ny stadsdel

Kungens Kurva Flera byggratter finns

Vag 73 Port73

Tyresoévagen vid
trafikplats Alta

Bostadsskrapa m m

Alta

Tyreso C

Nytt central beldget

Alkarrsplan .. ”
P "kopcentrum

3 500+4 500
136 000+7000

11 000

5000 a 9 000

7 000

10 000

Nagra tusen

11 000 SV+6000
DV (etapp 1)

100 000

10 000 (etapp 3),
bl a Willy:s

7 000
3 000

12 000

Volymhandel och
lagprislivs
Képcentrum,
stormarknad m m

20137 Axfood m m
2016 IKANO, IKEA, Carlyle

Invign. 2013 Bonnier Galleria och mat

2013 Citycon

Avser yta som ska
byggas om
Flytt fran
Slakthusomradet

2013 KF Fastigheter

Ytan avser alla

2014-2015 .
kategorierna

Kommunen

Denna utrednings del 4
Parallella uppdrag
under varen 2010

5 000 bostader och
20 000 arbetsplatser

2012? Kommunen

"Trogt framat” Kommunen, Skanska

KF Fastigheter,
IKANO, Bonnier,
Cityfastigheter

Avvaktar forbifartens

Standig process T o

2010 (etapp 1)
2012 (etepp 2)
2013 (etapp 3)

Atrium Ljungberg Komtz)l:ﬁ:/icllygr:llerla

Osakert ICA Stormarknad och volym

Forhandling pagar Strabag, ING

Overklagades till
Regeringsratten

DP 2011 Bl a Orkla Eiendom

19
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Inkom till Stockholms stadsbyggnadskontor - 2015-05-19, Dnr 2012-09102

Viktigare ny konkurrens eller potentiella lagen

1.

IKEA med kdpcentrum,
stormarknad och
volymhandel

Ny lagprisstormarknad, exakt
lage oklart

Nynasvagen (biltrafiklage),
inget planerat

Kungens Kurva, standig
fornyelse

Port73 vidareutvecklas (ny
Willy:s m m; kanske fran
Lanna)

Tyreso C (mer yta)

20
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Farsta Centrum mot 2020

Vad vill stadsdelsnamnden? Foljar_u?le faktoorer har vi . .
Om en biograf inte 6ppnas ser vi gérna att platsen identifierat sasom extra Vlktlga for

anvdénds till etablering av annan kulturverksamhet eller att oka forutsattningarna for en

till verksamheter som syftar till att boende i Farsta fdr iti t Kli F t
nya métesplatser pPoOSITiV utveckiing av rarsta

Centrumet har mindre av icke kommersiella Centrums handel (fré gorna
verksamheter och av kultur. Vi vill ha ett centrum som ér behéver utredas ytte rl |ga re) .
tillgéingligt och levande. Levande pd dagtid, pa kvdllar

och helgndtter. Levande pa kultur och métesplatser. [ Tyd | |ga re entréer fran

En bérande idé ndr Farsta centrum planerades och e e

byggdes var blandningen av handel, social service och Nyn asvagen

kulturella aktiviteter. Tyngdpunkten har mer och mer = Mer nyttig pa rkeri ng*

blivit handel. Fler bostdder borde byggas fér att fd mer

liv i centrumet hela dygnet. = Okad orienterbarhet i centrum
Undertecknade partigrupper i Farsta Stadsdelsndmnd . . .
foresldr ett nytt hégt hus i Farsta centrum [Farsta Torn]. = Kom plette ring av butiksmix

Ddir kan t ex bostdder, gruppbostdder, hotell, bio,
méteslokaler och nya delar av Farsta centrum finnas.

(Farsta Stadsdelsnamnd, ur protokoll 25 maj 2012 samt »  FOrstarkt métesplats for

14 februari 2008) .
Farstaborna daven under
kvallstid

= Attraktivare restaurangutbud

Inkom till Stockholms stadsbyggnadskontor - 2015-05-19, Dnr 2012-09102

*) Med nyttig parkering avses parkering som finns tillgénglig nar behov 21 b‘ S P

uppstar, pa ratt plats och till ratt pris




Metod framtida omsattningsmojlighet

= Modjliga marknadsandelar och
Antaganden omsléttnmgsomoﬂlgheoter
Centrumets planlésning, miljo och dess butiker ska bedoms Utgaende fran det
tillgodose de krav som konsumenterna normalt staller pa egna sammanlagda utbudets
bekvamlighet, utbud, atmosfar och service.

konkurrenskraft gentemot
marknadsomraden skall vara lika god relativt nuvarande och framtida

konkurrerande centra. konkurrens
Bilplatserna ska vara tillrackligt manga och ”nyttiga”, dvs

bekvdama och latta att anvanda i samband med inkop. " Utgé ngslége: dagens
Kollektivtrafikforsorjningen pa samma hoga niva som marknadsandelar vilka justeras

idag.
genom analys av:

Tillgangligheten fran angransande vagnat och

befolkningsférandringar (+)
okad kopkraft (+)

egna planer (+)

B w N

okad konkurrens (-)

Inkom till Stockholms stadsbyggnadskontor - 2015-05-19, Dnr 2012-09102
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Inkom till Stockholms stadsbyggnadskontor - 2015-05-19, Dnr 2012-09102

Dagligvarumarknadens framtida omsattningsmojlighet 2020

Dagligvaror Marknads- Omsattning
andelar

Primaromrade 1 60 %
Primaromrade 2 18 %

Sekundaromrade 2%

Tertidromrade 1 <0,5%

Tertidromrade 2 >0 %
Inflode

Totalt

Utifran Farsta Centrums marknadsandelar idag
och efter att ha beddomt centrumets
sammanlagda konkurrenskraft gentemot
nuvarande och framtida konkurrens erhalles
foljande mojliga marknadsandelar och
omsattningsmojligheter. Hansyn har dven tagits
till befolkningsférandringar, centumets kdnda
planer och dkad kopkraft.
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Inkom till Stockholms stadsbyggnadskontor - 2015-05-19, Dnr 2012-09102

Ytbehov for dagligvaror fram till och

med 2020

Antaganden

Vi bedomer att Farsta Centrum for narvarande har
foljande uthyrbara detaljhandelsytor*:

Dagligvaror 8 500 kvm
Sallankdpsvaror 34 000 kvm
Summa 42 500 kvm

Berakningar av ytbehov for prognostiserad
omsattningsdkning ar mycket kansliga for
forandringar i antaganden om framtida
yteffektivitet. Ytbehovet varierar mycket mellan
olika typer av handelsplatser, mellan olika
delbranscher och mellan individuella foretag
inom samma bransch.

Med en yteffektiviet om ca 60 000 kr per
kvadratmeter for dagligvaror erhalles ett extra
ytbehov om 4 000 kvadratmeter fram till och
med 2020. Idag finns det ca 8 500 kvm.

En del av detta utrymme tar den planerade ICA
Kvantum i ansprak. Man kan diskutera hur
mycket av tillvaxten som bor tas omhand av
befintlig yta.

Okas eller minskas yteffektiviteten ovan med
15% sa forandras behovet av mer yta fran 2 500
till 6 000 kvadratmeter fram till och med 2020.

*) Uppgifterna behover kontrolleras mot Farsta Centrums verkliga ytor
och detaljhandelsomséttninginnan en mer exakt bedémning om
framtida ytbehov later sig goras; avser egentlig detaljhandel
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Inkom till Stockholms stadsbyggnadskontor - 2015-05-19, Dnr 2012-09102

Sallanképsvarumarknadens framtida omsattningsmaojlighet 2020

Sallankopsvaror Marknads- Omsattning
andelar

Primaromrade 1 53 %
Primdromrade 2 25%
Sekundaromrade 11%

Tertidromrade 1 5%

Tertidromrade 2 <2%

Inflode

Totalt

Utifran Farsta Centrums marknadsandelar idag
och efter att ha beddomt centrumets
sammanlagda konkurrenskraft gentemot
nuvarande och framtida konkurrens erhalles
foljande mojliga marknadsandelar och
omséttningsmojligheter. Aven for
sallankdpsvaror har hansyn tagits till
befolkningsforandringar, centumets kdanda planer
och okad kopkraft.
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Fasta Centrums historiska omsattningsutveckling visar
att for att fdnga in framtida sallankdpsvarutillvaxt behdvs
fornyelse. Idag saknas hemelektronikbutiker. Samtidigt
kan 6kad konkurrens (framst IKEAs planer i
Globenomradet) sla mot centrumets hela potential.

Samtidigt finns det en inneboende potential att hoja
centrumets attraktiviet utan att skapa mer yta genom att
gora det mer rationellt (battre skyltning, orienterbarhet,
parkering, layout etc). Var progos bygger pa att man
lyckas bibehalla dagens marknadsandelar, vilket kommer
att krava vissa atgarder.

Ytbehov for sallanképsvaror fram till och med 2020

Berakningar av ytbehov for prognostiserad
omsattningsdkning ar mycket kansliga for
forandringar i antaganden om framtida
yteffektivitet. Ytbehovet varierar till exempel
mycket mellan olika branscher.

En yteffektiviet om ca 35 000 kr per
kvadratmeter for sdllankdpsvaror (ungerfar som
idag) medfor ett extra ytbehov om 8 000
kvadratmeter fram till och med 2020*.

Vi bedomer att det dven finns en potential
utanfor egentlig detaljhandel, framst inom
restaurangnaringen och liknande.

Okas eller minskas yteffektiviteten ovan med
15% sa forandras behovet av mer yta fran 2 500
till 16 000 kvadratmeter fram till och med 2020.

*) Uppgifterna behover kontrolleras mot Farsta Centrums verkliga ytor
och detaljhandelsomsattninginnan en mer exakt bedémning om
framtida ytbehov later sig goras; avser egentlig detaljhandel

Inkom till Stockholms stadsbyggnadskontor - 2015-05-19, Dnr 2012-09102
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Inkom till Stockholms stadsbyggnadskontor - 2015-05-19, Dnr 2012-09102

Foljande faktorer har vi
identifierat sasom extra
viktiga for att 6ka
forutsattningarna for en
positiv utveckling av Farsta
Centrums handel

Tydligare entréer fran Nynasvagen
Mer nyttig parkering

Okad orienterbarhet i centrum
Komplettering av butiksmix
Attraktivare restaurangutbud

Forstarkt motesplats for Farstaborna aven
under kvallstid

Sammanfattning marknadspotential

| Stockholm &r tillvaxtutrymmet stort. Men det varierar fran plats
till plats. Manga ska vara med och dela pa tillvaxtkakan.

Farsta Centrum har alltsedan den stora totalrenoveringen 1998
tappat marknadsandelar gentemot regionen och riket. Trots detta
ar forsaljningen per kvadratmeter relativt bra jamfért med nagra
andra jamforbara kdpcentra i regionen. Detta beror bland annat pa
att nagra av dessa har expanderat for kraftigt.

En sa kallad nummerskrivning genomférdes under mellandagarna

2012 och 2013, vilken bland annat visade att av de som parkerade
pa Storforsplan stod 10 % langre an tre timmar. Motsvarande siffra
pa Farstaplan var upp till 25 %.

| primér- och sekunddromadena tillsammans bor det ca 260 000
manniskor. Primaromradet ar mycket starkt kopplat till centrumet
med ndstan 50 % av dess marknad.

Med en yteffektiviet om ca 60 000 kr per kvadratmeter for
dagligvaror erhalles ett extra ytbehov om 4 000 kvadratmeter fram
till och med 2020. En del av detta utrymme tar den planerade ICA
Kvantum i ansprak.

Fasta Centrums historiska omsattningsutveckling visar att for att
fanga in sallankopsvarutillvaxt behovs fornyelse. Idag saknas till
exempel hemelektronikbutiker. Samtidigt kan IKEAS planer i
Globenomradet sla mot centrumets hela potential.

En oférandrad yteffektiviet om ca 35 000 kr per kvadratmeter for
sallankopsvaror medfor ett extra ytbehov om 8 000 kvadratmeter
fram till och med 2020.
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2. Konsekvensanalys vid
uppgradering till ICA
Kvantum i Farsta Centrum

Det dr mycket bra att fastighetségaren vill
investera i handelsplatsen. Nimnden har inga
fakta for att bedoma om Farsta centrum behéver
ytterligare en livsmedelsbutik, utéver de fyra* som
redan finns. Om ytterligare en etableras torde de
andra minska i omsdttning och antalet
medarbetare. Viss risk kan dven finnas att
livsmedelshandel i stadsdelscentra

minskar.

(Farsta Stadsdelsnamnd, ur protokoll 25 maj 2012)

UNITED

DIFFERENCE
“ pmWSP

*) En av de fyra, ICA Supermarket, forsvinner och ersatts av en storre
ICA Kvantum

Inkom till Stockholms stadsbyggnadskontor - 2015-05-19, Dnr 2012-09102
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Disposition och bakgrund kapitel 2

Staden o6nskar en analys av de
konsekvenser som omvandlingen av
ICA Supermarket i Farsta Centrum till
en ICA Kvantum innebar for
livsmedelshandeln i omkringliggande
stadsdelscentrum.

Vid etablering av livsmedelsbutiker
har det visat sig meningsfullt att
studera inkdpsstrommarna mellan
olika delmarknader for att pa sa vis fa
information om det ar 6ver eller
underforsorjt med dagligvarubutiker i
ett visst omrade.

Innehall i kapitel 2

Inkbpsstrommar
”Lika slar mot lika”

Nedlaggningsrisker -
nyckeltal

Effekter av en
uppgraderad livs

Marknadstillvaxtens

kompenserande verkan
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Inkom till Stockholms stadsbyggnadskontor - 2015-05-19, Dnr 2012-09102

Inkdpsstrommar

=  Dagligvaruhallsmarknadens forsaljningsindex i olika
delmarknader. Kartan visar vilka omraden som har ett
stort inflode av kopkraft respektive vilka som har ett
stort utflode. Omradet som Farsta Centum ligger i har
idag ett index pa ca 87.

Ett forsaljningsindex relaterar omsattningen i ett
visst omrade med marknadsunderlaget i samma
omrade. Resultatet visar in- eller utfléde av
kdpkraft mellan olika omraden: ju hogre index
desto storre inflode. Index 100 innebar att
utflodet ar lika stort som inflodet. Det ar egentlig
detaljhandel som avses. Viktat index for
omradets alla delar ar 103.

Storst inflode har kommundelen Sickladn i Nacka
(ett index pa 195, vilket innebdr att har séljs det
nastan dubbelt sa mycket livsmedel an
befolkningen konsumerar). Har finns bland annat
ICA Kvantum, ICA Maxi, Coop Forum och Willy:s i
Sickla.

Pa andra plats kommer Trangsund och Skogas i
Huddinge (160) och dar aterfinns bland annat
Willy:s och den relativt nydéppnade City Gross i
Lanna.

Soder om dessa tva enheter finner vi i Haninge
Coop Forum och en av Sveriges storsta ICA-
butiker (ICA Maxi) i “Port73”. Ytterligare en
Willy:s 6ppnar i Port73 i slutet av 2013. Vi har
antagit att det ar butiken i Lanna.
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Inkom till Stockholms stadsbyggnadskontor - 2015-05-19, Dnr 2012-09102

Det goda trafiklagets betydelse

Ytterligare 6vervéganden krévs om trafiken. Farstavdgen
kan inte svdlja mer trafik. Centrumet har inga tillfarter
med god kapacitet. Det finns dock mycket bra
kollektivtrafik och bra gang- och cykelvdgar.
Centrumdgaren och stadens férvaltningar bér arbeta for
gdng och cykling till centrum. Det dr positivt att
mdnniskor utan tillgdng till bil kan storhandla. Den
féreslagna livsmedelsbutiken ligger dock ldngt fran
bussar och tunnelbana.

(Farsta Stadsdelsnamnd, ur protokoll 25 maj 2012)

exempel pa
véganslutning
for stormarknader

En stormarknad behover tillracklig markyta, gott
trafiklage och god synlighet.

Erfarenheten sager att ”“lika slar mot lika”

Inképsbeteende vad avser inkdp i stérre
dagligvarubutiker, sa kallad veckoslutshandel, ar
att konsumenten ar beredd att dka ganska langa
strackor. Enligt uppgift fran Skondalsbor ar det
till exempel lika naturligt att storhandla i Sickla
som i Lanna.

Enligt principen ”lika slar mot lika” kommer
storre enheter att paverkas av en ny stor
dagligvaruenhet i Farsta Centrum genom
forandringar i det regionala inkdpsbeteendet
dven om dessa enheter kan befinna sig pa ett
betydande avstand.

Ifall det vid Alta trafikplats kommer en ICA-butik
bedéms den fanga en stor del av Altas utfléde.
Planen ar for narvarande stoppad.

Omradena narmast Skondal ar underfoérsorjda pa
dagligvarubutiker. Vid Skdndal alternativt nagot
norrut vid Skogskyrkogarden planeras eventuellt
en ny Wily:s.

Vi har antagit att det inte tillkommer en
livsmedelsdestination utmed Nyndsvagen i hojd
med Farsta. Vi har vidare antagit att Willy:s
flyttar fran Lanna till Port73.
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Slutsatser fran tretton ICA Kvantumbutiker i Stockholmsomradet

P3a de 3 400 kvm totalyta (motsvarar vanligen ca 2 800
kvm séljyta) dagligvaror i ICA Kvantum, som planeras i
Fasta Centum, bedomer vi att man kan na en
omsattning om ca 250 a 300 MSEK ”6ver natten” ar
2013. Detta ar inklusive den sa kallade vagens marknad
(besokare utanfor upptagningsomrade, turister,

Butiker i spontaninkdp etc).
biltrafikorienterade . .
ligen Osdkerheten avseende vad ICA kan komma att omsatta
3500

ar stor pa grund av det trafiktekniskt komplicerade
laget och relativt laga p-tal. Sdsom ”ICA Bea” i
Svedmyra sa tenderar man att finna storre
Kvantumbutiker utmed stora trafikfléden

Pl bR Butiker i (biltrafikorienterat lage) . Samtidigt kan noteras att

Farsta Centrum - 7 centrumndra ligen Farsta saknar en stor “livsmedelsdrake” i dagslaget. Det
kommersiellt naturliga laget dr nagonstans utmed
Nyndsvagen.

Konsekvensanalysen ar baserad pa en antagen
omsattning om 275 MSEK (mitterst i intervallet). Om
Alla bnatiker ndgon av de tre andra livsmedelsbutikerna i Farsta
Centrum omlokaliserar (spekulation) omfordelas dess
omsattning med motsvarande till bland annat ICA
Kvantumbutiken som da istdllet hamnar i det 6vre
omsattningsintervallet.

=  Avser sdljyta. Den tilltankta Kvantumbutiken ar relativt
stor givet sitt lage.

Inkom till Stockholms stadsbyggnadskontor - 2015-05-19, Dnr 2012-09102
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Inkom till Stockholms stadsbyggnadskontor - 2015-05-19, Dnr 2012-09102

Nedlaggningsrisker — nagra tumregler

Coop Konsum i Farsta Strandplan.

Effekterna avses “Over natten”, det vill saga fore
eventuella forsvarsatgarder (sasom kampanjer,
prisjusteringar och sortimentsmodifikationer etc),
kompenserande marknadstillvaxt och ny konkurrens.

En tumregel ar att dagligvarubutiker med ordnad
ekonomi klarar upp till ca 10 % omsattningstapp
"over natten”. Vid storre omsattningstapp torde mer
genomgripande omstallningar behdva genomforas.

En annan tumregel for en dagligvaruenhet ar att en
kedjebutik som pressas ner mot 20 MSEK i
arsforsaljning och en individuellt hanterad butik som
pressar ner mot 10 MSEK kan fa problem.

For att veta sakert vilka enskilda butiker som finns i
riskzonen for att [aggas ner behdver man studera
dessa i detalj (vilket vi ej har gjort). Var analys bygger
istallet pa nyckeltal.
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Inkom till Stockholms stadsbyggnadskontor - 2015-05-19, Dnr 2012-09102

Effekter av en uppgraderad livs

T i
| *

|28

| _Stockhoim

= Effekterna pa livsmedelsbutikerna i Farsta Centrum blir
kdnnbara, ett tapp pa mellan 15 och 20 % "6ver natten”.

=  Coop Konsum i Farsta Strand ar den butik bland 6vriga
allivsbutiker som kommer att behova féreta mer
genomgripande omstallningar. Vi tror att den kommer
att ligga 6ver nyckeltalsgransen 20 MSEK dven efter
uppgraderingen i Farsta Centrum, men a andra sidan
kan en ond "mental spiral” intraffa, som ger ytterligare
forlust.

Omfordelningseffekter

Narlivs:

1. Lysviks livs

2. Mat & Annat

3. Sunneplans Video & Livs
4. Livs Tobak Godis

Allivsbutiker:

5. Matdax Hokardngen =
6. ICA Bomben Hokarangen

7. Hemkop Skondal (fd Vi)

8. Coop Konsum Fasta Strand

-0a-10 %

— -5a-15%

9. Lidl Fagersjo

-

10. Farsta Centrumbutikerna

"Drakar”*:

N
Sicklabutikerna
Bea Enskede
Lannabutikerna
Port73-omradet

-

Ovriga

-15a-20 %

-1a-5%

->0 %

*) Sa kallade ”drakar” ar mycket stora butiker med stort
upptagningsomrade sasom stormarknader, stora allivsbutiker och stora
lagprisbutiker.
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Marknadsunderlag och dess tillvaxt styrs av befolkningstillvaxt
och 6kad kopkraft

En omsattningsforlust pa 15 % tar med en tillvaxttakt
om 2 % per ar drygt sju ar att fa tillbaka (forutsatt en
jamn tillvaxtférdelning). Och vid ett tapp pa 20 % tar
det tio ar att fa tillbaka tappet genom den sa kallade
marknadstillvaxtkompensationen (se forklaring i

e G c faktarutan till vanster).
Marknadstillvaxtkompensationen )
Vaxande marknad kompenserar vid
omsattningsforluster.

En slutsats ar att for flera butiker i Farsta Centrum
torde mer genomgripande omstallningar behéva
genomforas.

Antaget att befolkningen vaxer med drygt 1,3 % per
ar fram till och med 2020 (kallor: WSP, kommuner).

Slutsatsen for dvriga butiker i omradet blir att det inte
foreligger nagon storre risk for att dessa butiker kan
Antaget att konsumtionen per capita for DV vaxer tvingas till nedlaggning pa grund av att en stor

med ca 0,7 % per ar (kdlla: KPG-gruppen) fram till och allivsbutik etableras, men man bor vara uppmarksam
med 2020 (efter det att distanshandeln har tagit sin pa butiker mer lag [l6nsamhet och 1dg omséttning.

del av tillvaxten). Efter en tid kan dven foérsvarsatgarder vid sidan av

Detta innebar att marknaden for dagligvaror i konsumtionstillvaxten ge tillbaka en del av tappet.

3 3 o = o .. . . . o . ..
studerat omrade véaxer med ca 2 % per ar. Flera av de sma nérlivsbutikerna i omradet ligger nira

eller under den grans dar det blir olonsamt att driva
butiken vidare, det ar det lokala engagemanget som
avgor framtiden. En etablering av en storre
livsmedelsbutik tidigareldagger endast en nedlaggning av
sa svaga butiker.

Ytterligare omfordelningseffekter utover diskuterade
kan komma av forstarkt konkurrens i omlandet (da tar
det langre tid att kompenseras av marknadstillvaxten).

Inkom till Stockholms stadsbyggnadskontor - 2015-05-19, Dnr 2012-09102
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3. Bedomning av
forutsattningar for handel |
omradets bostads-
omradecentrum

Mindre centrum har det generellt tufft. De
som misskots tappar. De som rustas upp och
erbjuder ett bra vardagserbjudande kan dock
overleva och vaxa. Inte minst for att de
erbjuder tidseffektiv konsumtion av varor och
tjanster. En central fraga ar vem eller vilka
som vill betala for upprustningen. Om det
byggs fler bostader i anslutning till centrumen
okar det sannolikheten for en positiv
utveckling. En bra dagligvaruhandel plus
annan service ar A&O.

UNITED

DIFFERENCE
“ pmWSP

Inkom till Stockholms stadsbyggnadskontor - 2015-05-19, Dnr 2012-09102
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Disposition och bakgrund kapitel 3

Ett forsta steg i planeringen av
den utvecklade stadsdelen
rymmer ett antal inventeringar
inom olika centrala omraden.

Denna del omfattar inventering
av handelns forutsattningar i de
mindre stadsdelscentrumen.

Innehall i kapitel 3

= Vad kannetecknar det
attraktiva centrumet?

= Studrade sma
forortscentra

= Sammanfattning
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Inkom till Stockholms stadsbyggnadskontor - 2015-05-19, Dnr 2012-09102

Bakgrund

Vad ville man?

Bostadsndra centrum, garna i kombination med
en tunnelbanestation, har varit barande inslag i
Stockholms utveckling under senare halften av
forra seklet. Centrumen har setts som en
hjartepunkt for sina bostadsomraden. Forutom
att tillgodose den vardagliga kommersiella och
offentliga servicen skulle centrumen dven
erbjuda motesplatser for de boende och bilda en
bas for omradets sociala liv.

Hur samvariationen har sett ut mellan sma
forortscentra och dess bostadsomraden &r inte
helt klarlagt, det vill sdga vad som ar orsak och
vad som ar verkan till hur de bada utvecklats.
Det verkar dock finnas en samvariation mellan
sma forortscentrums sociala och kommersiella
kvalité och kvalitén i bostadsomradets
socioekonomi.

Vad har hant?

Butiksstrukturen har glesats ut, de sma specialiserade
narbutikerna har till stor del férsvunnit och
bilorienterade, sjalvbetjaningsinriktade butiker och
stormarknader har utvecklats.

Annan narservice an dagligvaruhandel, sdsom post,
bank, bibliotek, apotek och annan kommunal service,
har daven den i hog grad utvecklats mot en glesare
struktur. Apotekets avreglering har endast temporart
hejdat denna utvckling for just denna kategori.

De boendes rorlighet har 6kat genom 6kat bilinnehav.
Man nar snabbt alternativa inképsstallen. Drabbade
grupper har blivit de utan bil och framst pensionarer,
med okade kostnader for hemtjansten som foljd.

Handelns dgarstruktur har paskyndat denna
utveckling.

Det finns ett behov av daglig narservice i
bostadskvarterens omdelbara narhet, Stockholms
befolkning tillhér de minst bilburna i hela landet.
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Vad kannetecknar det attraktiva centrumet?

I FOKUS: Anpassat till de behov bestkarna i ndromradet har. Undersok | I BVRIGT UTBUD: Handeln &r bara |
vilka kunderna ar och fanga upp deras behov. Centrumet maste férhalla | I en mindre del av utbudet. Bostader, I
L sig till kringliggande konkurrerande handelsplatser/centrum | : arbetsplatser, kultur, kyrka, bibliotek, :
| |

foreningsliv, kommunal service,

I_vérdcentral skapar floden och tathet. |

I BUTIKSMIX: Basutbud av daglig-
och sallankdpsvaror samt service. Ett
flertal kedjor samt Systembolag och
apotek ar viktigt for storre centrum

Attraktiva

) I DRIFT: Professionell centrumledning :

Sha I kan skapas med ratt agare. :

________________ . Samverkan mellan kommun och I
| STRAK/TYNGDPUNKT: T ex | fOrortS- I fastighetségare. Ta tillvara och |
: nara mellan station/infarts-parkering : | utveckla ett positivt och engagerat I
 0ch dagligvarubutik. Tidseffektivitet | centra | Samarbete. Goda Oppettider, I
L och tillganglighet &r extra viktigt : Lm_arina_ds_fogng, mme I

I MOTESPLATS: Naturliga
motesplatser som ar trivsamma,
trygga och inbjudande. Skapa en

L identitet for omradet ("mitt centrum”) I
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Studerade sma forortscentra (SFC)

Vi har studerat féljande centra som alla ligger i
utredningsomradet for Tyngdpunkt Farsta:

1. Lysviksgatan
2. Sunneplan

3. Farsta strand / Agesta Brovag (vid
pendeltaget)

4. Farsta strandplan (vid tunnelbanan)
5. Brunskogsbacken (Farsta strandkyrkan)

Inventeringen har skett genom en férenklad sa
kallad "SWOT-analys”, dar foljande punkter i
forekommande fall har beaktats:

= Karaktar pa handeln och dess innehall
=  Andra centrumfunktioner

= Fysiska utmaningar

= Tillganglighet

=  Upptagningsomrade, trender och
konkurrens

=  Fastigehetsdgarefragor: vem som ager ar
centralt for mojligheten att kunna utnyttja
eventuell samhallsekonomisk potential

De studerade centrumen &r inte helt lika, vi har
fokuserat pa varje centrums speciella
forutsattningar och mojligheter, vilket alltsa
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1. Lysviksgatan

Centrumet kdnnetecknas av en liten ndrmarknad i kombination
med en stark konkurrens fran Farsta Centrum.

Centrumbildningen pa Lysviksgatan ligger i en fastighet med
hyreshus som ags av byggnadsfirman Olov Lindgren.

Centrumet innehaller PC Power, Camento Security/Larm &
Sakerhet, Harkompaniet, Lysviks livs, Pizzeria Americana samt
Newcastle Inn Pub och Bar. Halften av butikerna har galler for
skyltfonstrerna.

De privata fastighetsdgarna ska ta sitt ansvar och ge
verksamheterna utmed gatan sitt stod. Har kan kommunen
hjalpa till genom att stotta med rad och dad. Kommunen kan till
exempel dvervara att snéréjningen och gatubelysningen
fungerar tillfredsstéallande och underlatta vid
forandringsatgarder.

| lagen av denna typ ar den enskilda naringsidkarens formaga
ofta avgorande for verksamhetens framtida 6verlevnad. Enligt
uppgift ar till exempel PC Power en bra databutik.
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2. Sunneplan

Centrumbildningen pa Sunneplan som kannetecknas av en liten
narmarknad i kombination med en stark konkurrens fran Farsta
Centrum, ligger i en fastighet med hyreshus som enligt uppgift
ags av Familjebostader.

Centrumet innehaller en tom lokal (vakant), Bellabus Barnkldder,
Lilla Farsta restaurang och pizzeria, Sunneplans frisering,
Sunneplans video & livs samt Soderorts bilskola. Endast livsen
hade gallerforsedda skyltfonster. Tidigare fanns har en
dykarskola som vande sig till hela Stockholmsregionen.

Mindre forortscentra tappar mark for att de alltfor ofta ar for
sma3, illa lokaliserade och ibland omoderna. Den radande
strukturomvandlingen medfor att innehallet i denna typ av
centrum langsamt utarmas. Det som kan bli kvar ar en lokalt
forankrad narservice som ar relativt osarbar for yttre
konkurrens.

Forutsattningarna for de mindre centrumen ar dock att det
byggs fler bostader i anslutning till centrumen vilket bidrar till en
okad lokal kopkraft, men det kraver en hog exploateringsgrad.
Nar kunden blir bilburen ar alternativa inkdpsstallen ofta nara.

Kommunen bor ta sitt ansvar for helheten och for de allmanna
intressena. Staden kan hjalpa svaga omraden med aktiva

e atgarder. Att fora en dialog med intressanta aktorer ar ocksa ett
konstruktivt satt. Statusen pa platsen kan komma att forstarkas
med “Nya Larsboda”.

Enligt uppgift ar retaurangen Lilla Farsta, trots sitt nedgangna
yttre, en samlingspunkt for omradets olika samhallsgrupper och
fyller pa sa satt en viktig social funktion.

Inkom till Stockholms stadsbyggnadskontor - 2015-05-19, Dnr 2012-09102
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3. Fa rsta Stra nd/AgeSta Brovég En ny trend ar nya aktorer i mer bostadsnara lagen. De

lokaliseras oftast som fristaende butiker i anslutning till stérre
bostadskoncentrationer, men ar for det mesta samtidigt
forhallandevis tillgangliga for bilburna kunder fran annat hall. |
huvudsak férekommer de i storre och medelstora tatorter.

For att ta till vara denna trend behéver man planera med sa
kallade berikande gatuplansverksamheter (BGV). Rent praktiskt
utformas lagom manga av bostadsbyggnadernas gatuplan med
en Oppen exponering mot gatan for att kunna nyttjas for annat
an bara bostader. Vad man uppnar ar att bostadsomradet far en
trevlig och spannande narmiljéo med service och annat pa néara
hall. Vad detta andra ar varierar efter vad marknaden tillater:
helst butiker och serveringar, om inte detta ar kommersiellt
mojligt, andra offentliga eller halvoffentliga verksamheter sdsom
gym, olika typer av serviceinrdttningar eller 6ppet exponerade
kontorsmiljoer. Denna typ av verksamheter ar exempel pa det
som kallas for berikande gatuplansverksamheter.

-
e A -

Butikerna (kiosken och korkortsbutiken pa fotot) och
restaurangerna (Lilla Pastakoket och Sushi) utmed Agesta Brovig
och Brattforsgatan, ligger i fastigheter med hyreshus som ags av
Familjebostader respektive enskilda borstadsrattsféreningar.
Endast kiosken har galler for fonsterna.

Inslaget av Oppen exponering mot gatan har inte nyttjats fullt ut i
detta omrade. Mojligheten finns i planeringen, men byggherrar
bedomer ofta att bostadsyta ar mer [6nsam an lokaler i dessa
lagen. Konsekvensen av detta kortare perspektiv dr att omradet
inte blir lika attraktivt pa langre sikt. Det finns en inneboende
styrka i omradet da det ligger mellan ett starkt kommersiellt
centrum och en kollektiv knutpunkt.

Inkom till Stockholms stadsbyggnadskontor - 2015-05-19, Dnr 2012-09102
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4. Farsta strandplan

Narmarknaden ar liten och &r utsatt av stark konkurrens fran
Farsta Centrum.

Centrumbildningen runt Farsta strandplan ligger i fastigheter
med hyreshus som ags av HSB ekonomisk férening (i egenskap
av hyresvard).

Centrumet innehaller Gatukok, Pressbyran, Coop Konsum, Topp
100 Video (dven kiosk), HusmanHagberg méaklare, Pizzeria Farsta
Strandpunkten samt PST Kok. Alla verksamheter har nedragbara
skyddsjalusier for fonstrerna.

Detta centrum har de basta kommersiella forutsattningarna av
de fem studerade. Centrumets konkurrensférdel ar narheten till
tunnelbanan. Dock &r den langsiktiga trenden tydlig:
narbutikernas andel av den totala dagligvaruhandeln i lanets
forortsomraden har sjunkt fran éver 35 % pa 70-talet till under
15 %. Samtidigt har butiker i externlage mer an tredubblat sin
andel. Andelen i de stora centrumen, dit Farsta Centum hor, har
legat stilla pa samma niva sedan 70-talet.

Vi tror att en forstarkning av Farsta standplan bor fokusera pa
medborgardialog och aktérssamverkan, professionell
forvaltning/centrumledning, skapandet av attraktiva entréer
samt (om mojligt) mer offentlig service.

Den yttre miljon upplevs av manga som steril och detta forsvarar
skapandet av den moétespunkt som platsen egentligen borde
vara.

Kan kopplingen till pendeltaget forstarkas?
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5 Bru nSSkongaCke N Nirmarknaden &r liten och konkurrensen ar stark fran Farsta

Centrum och Farsta strandplan. Denna centrumbildning, liksom
Sunneplan, dgs enligt uppgift av Familjebostader.

Centrumet innehaller Farstastrandkyrkan, Tvattstugan, Salong
Labarba, Mias Restaurang och Pizzeria (stangd vid besoket),
Bleckhexan Tattoo (stdngd vid bestket) samt Kornboden Second
Hand (stdangd vid besoket). | stort sett alla verksamheter har
galler for fonstrerna. Tidigare 1ag en nérlivs pa Kornbodens plats.
Kyrkan ar en konverterad Konsumbutik, den som flyttade ner till
nya lokaler pa Farsta Strandplan.

Centrumet omges av kraftiga barridrer i form av stora
nivaskillnader och det ar daligt kopplat till de naraliggande
punkthusen. Bostaderna ligger inte i direkt anslutning till
centrumet, vilket gor centrumet till en solitdr. Centrumet har
stora utamningar bade avseende den fysiska miljon och
utformningen.
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Centumet ar svagt och har en negativ trend bade vad géller
utbud och miljé, och omradet uppelvs som otryggt. Risken ar
pataglig att centrumet helt “"bryter samman” med darav féljande
negativa konsekvenser for bostadsomradets image. Motmedlet
kan vara en kraftfull bostadsfoértatning vid centrum och en dartill
radikalt minskad centrumfunktion.

Familjebostaders viktiga roll kan vara att satsa extra mycket pa
skotselfragorna for att uppna en motesplats som ar hel, ren,
snygg, trygg och tillganglig.

Staden kan samtidigt arbeta proaktivt i dialog med
Familjebostader for att skapa en fér omradet mer levande
motesplats: yttre miljon forstarks med gronska, bankar,
flaggstanger, lekplats med mera. Fantasin satter ramarna.
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Sammanfattning

= Centrumen kdnnetecknas av en liten narmarknad i kombination med en stark konkurrens fran Farsta Centrum.

= Centrumbildningen pa Lysviksgatan ligger i en fastighet med hyreshus som ags av byggnadsfirman Olov Lindgren.
De privata fastighetsdagarna maste ta sitt ansvar och ge verksamheterna utmed gatan sitt stod. Har kan
kommunen hjdlpa till genom att stotta.

=  Mindre férortscentra sdsom Sunneplan tappar mark for att de alltfor ofta ar for sma, illa lokaliserade och ibland
omoderna. Den radande strukturomvandlingen medfér att innehallet i denna typ av centrum langsamt utarmas.
Det som kan bli kvar ar en lokalt forankrad narservice som ar relativt osarbar for yttre konkurrens.

*  Farsta strand/Agesta Brovag ar ett exempel pa planering med sa kallade berikande gatuplansverksamheter
(BGV). En ny trend ar nya aktorer i mer bostadsnéra ldgen. De lokaliseras oftast som fristaende butiker i
anslutning till storre bostadskoncentrationer. Byggherrarna har inte fullt ut utnyttjat denna mojlighet till BGV
som planeringen medger for att skapa en trevlig och spannande narmiljo.

=  Brunsskogsbacken ar svagt och har en negativ trend bade vad galler utbud och miljo, och omradet uppelvs som
otryggt. En |6sning kan vara en kraftfull bostadsfértatning vid centrum och en dartill radikalt minskad
centrumfunktion.

=  Farsta Strandplan har de basta kommersiella forutsattningarna av de fem studerade. Centrumets
konkurrensfordel ar narheten till tunnelbanan. Vi tror att en forstarkning bor fokusera pa medborgardialog och
professionell forvaltning. Den yttre miljon upplevs av manga som steril och detta forsvarar skapandet av den
motespunkt som Farsta Strandplan egentligen borde vara.
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4. Forutsattningar for
handel och kommersiella
verksamheter langs
Nynasvagen
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Disposition och bakgrund kapitel 4

Innehall i kapitel 4

= Denna del syftar till att gora en bedomning av vilken potential som finns for
volymhandel alternativt andra verksamheter sdsom smaindustrier och/eller
kontor langs Nynasvagen.

= |nledningsvis fokuseras pa forutsattningarna for detaljhandel varfor
omradets tillganglighet, marknadsomrade, konkurrens och potential
beddms. Darefter studeras oversiktligt forutsattningarna for andra
verksamheter. Av denna anledning hamnar fokus mer pa en oversiktlig
analys av naringsliv och naringsstrutkur i omradet kring Farsta och Vantor.

= Utifran genomforda analyser foreslas sedan framtida potentiella
verksamheter i detta lage.
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Bra skyltlage med begransad tillganglighet

60 000
fordon

fordon

(ADT)

Tillganglighet
Saderifran
= Norrifran

oY
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&/
SR - 9 000 - 12 000
' : / sl

49 000
fordon

FoOr att studera tillgangligheten i anslutning till
omradet har WSP utgatt ifran Trafikverkets
matningar av arsdygnstrafiken i anslutning till
det ténkta omradet.

Dessa matningar ger vid handen att omkring
60 000 fordon passerar pa vag 73 utanfor
omradet i norr och sédergaende riktning.
Utmed snittet efter avfarten till Farsta har
antalet fordon reducerats till 49 000 per dygn.

Flédena ar alltsa stora, men majligheten att ta
sig fran vag 73 till Perstorpsvagen ar
begransad vilket bidrar till att omradet har en
lag tillgénglighet. Ser man till antalet
passerande fordon per dygn utmed
Perstorpsvagen ar en bedémning att antalet
fordon uppgar till omkring 3 500 per dygn och
att detta har legat pa en relativt stabil niva de
senaste aren.
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Kopcentrum och storre marknadsplatser utmed Nynasvagen

9

| omlandet finns ett antal befintliga handelsplatser
vilka, beroende pa utbud, paverkar
forutsattningarna for och paverkas av handel i det
tankta laget. Pa kartan har endast de storre
marknadsplatserna och ett antal mindre
bostadsomradescentrum markts ut i relation till det
tankta laget.

Olika marknadsplatser konkurrerar i olika
omfattning med handel i det tankta laget. De
mindre bostads-omradescentrumen i Skogas,
Trangsund, Skéndal osv har ett lokalt utbud, ofta
dominerat av en dagligvarubutik. Konkurrensen fran
dessa bedoms darfor vara relativt begransat.

De storre marknadsplatserna i regionen
kdnnetecknas av att de har kdpcentrum och/eller
volymhandel med sallankdpsvaror. Ofta
féorekommer stormarknads-etableringar med
dagligvaror. Gemensamt for dessa ar att de har mer

1 Lanna Handelsomrade
2 Port 73 & Haninge centrum
3 Skogds centrum

4 Trangsund centrum

5 Skéndal centrum

6 Farsta centrum

7 Skarpnicks gard eller mindre regionala upptagnings-omraden vilka
8 Gldhenshapplhe framst beror de syddstra delarna av Sédertorn.
A Tankt lage Forutsattningarna for skrymmande handel i det

B Ev nyetablering

tankta laget paverkas avsevart av befintliga
C Ev nyetablering

omraden.
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Konkurrens och marknadsomraden for dagligvaror i det tankta
laget

| norr begransas upptagningsomradet av Globen och
senare Stockholms innerstad.

Med utgdngspunkt fran detta har en bedémning av
marknadsomrddenas storlek for olika typer av utbud i
det tankta laget gjorts. Vart att notera ar att olika
delar av marknadsomradet har olika grad av
kdptrohet. Kdptroheten ar hogst i det primara
omradet och faller sedan ju langre fran det tankta
laget som man befinner sig och ju ndrmare det ar till
konkurrerande marknadsplatser.

En dagligvarubutik kan forvantas ha ett primart
upptagningsomrade som stracker sig fran Skondal i
norr ned till Farsta strand i sdder. Hokarangen och
stora delar av Trangsund forvantas utgora ett
sekundart upptagnings-omrade for en dagligvarubutik
i detta lage.

=  Gul: Stormarknad

=  RoOd: Supermarketstorlek
= Gron: Narbutik

= ROd linje: primaromrade

= Gron linje: sekundaromrade
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Konkurrens och marknadsomraden for skrymmande varor i det
tankta laget

Eventuell skrymmande handel bedéms fa ett nagot
storre upptagningsomrade.

Framforallt foérvantas det primara upptagnings-
omradet fa en nagot storre geografisk utbredning.

o For skrymmande handel med ett utbud av
sallankopsvaror forvantas det primara upp-
tagningsomradet stracka sig fran Tyresovagen i norr,
dar det omfattar Skondal och Hékarangen ned till
Trangsund i soder. Det sekundara
upptagningsomradet bedoms omfatta Gubbangen,
Tallkrogen och Skarpnack i norr samt Skogas i sdder.

1 Lanna Handelsomrade
2 Port 73 & Haninge centrum
3 Skoghs centrum

4 Tréngsund centrum

5 Skdndal centrum

6 Farsta centrum

7 Skarpnacks gard

8 Globen shopping

9 Tyresd centrum

ATankt lage
B Ev nyetablering
C Ev nyetablering
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Marknadsunderlag och —tillvaxt

Kopkraft for dagligvaror, mkr  Tillvéxt 2011-2020

2011 2020 Mkr Procent /ar
Primdromrade 815 1070 255 3,1%
Farsta 375 475 100 2,7%
Larsboda 60 120 60 8,0%
Farsta Strand 155 175 20 1,4%
Skéndal 225 300 75 3,2%
Sekunddromrade 640 770 130 2,1%
Hékardngen 265 310 45 1,8%
Fagersjé 85 100 15 1,8%
Tréngsund 290 360 70 2,4%
Totalt 1455
Kopkraft for skrymmande varor, mkr Tillvéxt 2011-2020
2011 2020 mkr Procent / ar
Primdromrade 270 495 225 7,0%
Farsta 125 220 95 6,5%
Larsboda 20 55 35 11,9%
Farsta Strand 50 80 30 5,4%
Skéndal 75 140 65 7,2%
Sekundiromrade 420 670 250 5,3%
Hékardngen 90 145 55 5,4%
Fagersjé 30 45 15 4,6%
Tréngsund 100 165 65 5,7%
Gubbdngen 50 85 35 6,1%
Tallkrogen 40 60 20 4,5%
Skarpndck 110 170 60 5,0%
Totalt 690

Marknadsunderlaget for dagligvaror uppgick till
omkring 1,5 miljarder kronor ar 2011. | det primara
omradet uppgick marknadsunderlaget till drygt 800
miljoner kronor. Fram till 2020 &r det rimligt att
forvanta en 6kning pa cirka 250 miljoner kronor. |
det sekundara marknadsomradet blir tillvaxten
lagre da kopkraften 6kar fran 640 till omkring 770
miljoner kronor ar 2020.

Inom sallankdpsvaruhandeln med skrymmande
varor uppgick kdpkraften till knappt 700 miljoner
kronor ar 2011. Det primara upptagningsomradet
forvantas fa en tillvaxt pa cirka 7 procent per ar
vilket innebar att kopkraften dkar med 225 miljoner
kronor fram till ar 2020. Det sekundara
marknadsomradet forvdntas fa en svagare
procentuell tillvaxt an primdaromradet. Kopkraften
okar dock med 250 miljoner kronor under perioden.
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Omsattningspotential for dagligvarubutik

Dagligvarubutik i Larshoda Kopkraft Marknads- Om-
~ 2500 kvmsdljyta % 2020 andel sattning
Mkr % Mkr

P1-Larsboda 120 40 48
P2 - Farsta, Farsta Strand, Skéndal 950 15 139
S - Hokardngen, Fagersid, Trangsund 7ie 5 35
Totalt 1840 12 222
Omsattning per kvm saljyta /kr 88 000

= * Normalt brukar butikens siljyta utgéra 80-
90 procent av den totala butiksytan. Detta
innebdr att i ovanstaende exempel dr uppgar
butiken till 2 750 -3 000 BYA.

| bedémningen av den férvantade omsattnings-
potentialen ar 2020 har vi utgatt ifran att en
eventuell dagligvarubutik i det aktuella laget
motsvarar omkring

2 500 kvm forsaljningsyta (bygger pa var bedomning
av vad som fysiskt far plats). | praktiken motsvarar
detta en storre allivsbutik sasom ICA Kvantum eller
COOP Extra.

Butikens marknadsandel i olika delomraden
forvantas variera kraftigt beroende pa stigande
avstand och 6kad konkurrens fran alternativa
butiker. | delar av det primara marknadsomradet
forvantas butiken ha en funktion som dels
bostadsomradesbutik for de boende i Larsboda
Strand dels som en huvudbutik dar vissa
kundgrupper, exempelvis barnfamiljer, gor sina
vecko-inkop.

En dagligvarubutik har ar 2020 potential att omsatta
omkring 220 miljoner kronor, med en osakerhets-
marginal pa 10 procent upp eller ner, i detta lage.
Att potentialen inte blir hogre trots det goda laget
beror pa en svag tillganglighet och hard konkurrens i
naromradet
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Sannolika konsekvenser

Vilka konsekvenser bedoms uppsta pa ovrig handel i den omkringliggande regionen? Detta ar egentligen en fraga som
kraver en mer omfattande analys for att kunna besvaras i detalj. Av denna anledningen sker har endast en mycket
oversiktlig beddmning av tankbara utvecklingar.

En butiksetablering omfattande 2 500 kvm i det ténkta laget riskerar, om den nya aktdren tillhor nagon av de kedjor
som finns i Farsta centrum, leda till att ndgon av de befintliga aktérerna stanger alternativt skalar ned sin butik i Farsta
centrum eller flyttar den till det nya laget. En nedlaggning och flytt innebar ndgot sémre dagligvaruhandel men ocksa
mindre konkurrens. | viss utstrackning tar befintliga butiker 6ver omsattningen men en del av omsattningen riskerar
ocksa att flyttas fran Farsta centrum till butiken i det tankta laget. Fordelen ar att mojligen att detta frigor vissa ytor for
annan verksamhet i Farsta centrum.

Riskerar ocksa medfdra att potentiella ombyggnadsplaner av dagligvarubutiker i centrum ej realiseras.

En butik som etableras i det tankta ldget forvantas omsatta omkring 225 miljoner kronor néar den star fardig. Detta
innebdr att den forvantas ta drygt 12 procent av kopkraften i marknadsomradet i ansprak. En viss del kommer hamtas
fran det direkta naromradet dvs framtida bebyggelse i Larsboda Strand och resterande fran butiker i det 6vriga
marknadsomradet.

Hur detta fordelar sig pa olika butiker ar omaijligt att uppskatta utan omfattande undersdkningar. Utifran tesen att lika
slar mot lika och att avstand mellan den nya butiken och de befintliga butikerna ar det emellertid majligt att dra
slutsatsen att stormarknadsetableringarna i Ldnna samt dagligvaruklustret i Farsta centrum sannolikt kommer drabbas
starkare dn andra. De lokala butikerna i Skogas, Trangsund m fl stadsdelar ar for sma eller har for specifika koncept for
att riktigt konkurrera med den nya enheten. Darfor blir effekten pa dessa mindre an for de stérre enheterna.
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Skrymmande varor Kopkraft  Marknads- Om-
(Hemutrustning och byggvaror) 2020 andel  séttning
Mkr % Mkr
P1 - Larsboda 55 15 8
P2 - Farsta, Farsta Strand, Skondal 440 8 33
S - Hokarangen, Fagersjo, Trangsund, 675 4 24
Gubbéangen, Tallkrogen, Skarpnack
T - "Véagens marknad" - - ~5
Omsattningspotential 1170 6 65
Uppskattad siljyta (kvm) i potentiell etablering * 3250

= * Normalt burkar butikens séljyta utgéra 80-
90 procent av den totala butiksytan. Detta
innebdr att i ovanstaende exempel dr uppgar
butiksytan till 3 600 - 3 900 BYA

Omsattningspotential for for handel med skrymmande varor

| bedémningen av den foérvantade omsattnings-
potentialen ar 2020 har vi utgatt ifran att en
etablering av handel med skrymmande varor
uppnar en viss marknadsandel hos de boende i
olika delomraden (beroende pa om de bor i
primar/sekundar/tertiar). Detta resulterar i en
beddmning av omsattningspotentialen vilket i
forlangningen kan raknas om till BTA eller liknande
ytmatt. | berdkningen har ocksa antagits att det
enbart ar handel med skrymmande varor som
anlaggs i det tankta laget. Om konceptet istallet
inriktas mot “goda grannar” (t ex Systembolaget,
apotek och klader) for att komplettera en eventuell
dagligvarubutik blir utrymmet for tillkommande
handel avsevart mindre. Var bedémning ar dock att
laget primart lampar sig for “skrymmande varor”.

Omsattningspotentialen for en handelsetablering i
detta lage uppgar uppskattningsvis till 65 miljoner
kronor vilket motsvarar drygt 3 200 kvadratmeter
saljyta eller 3 600-3 900 kvadratmeter BYA. Utover
detta tillkommer parkeringsyta samt ytor for
anslutningar till omkringliggande infrastruktur.
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Forutsattningar fér handel — en sammanfattning

Styrkor
Starka fléden i angransande vagnat
Bra "skyltlage”

Vaxande marknad pa lang sikt

Svagheter

Suboptimerade avfarter ger lag tillganglighet
Kuperad terrang

Begrdansat utrymme

Hoga bullernivaer
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Naringslivsstrukturen varierar mellan stadsdelar

Kalla: Stockholm stad

100%

90%

80%

70%

60%

50%

40%

30%

20%

10%

0%

Farsta Larsboda Farsta Skondal Hokarangen
Strand

Fagersjo

Gubbangen Tallkrogen

Skarpnack

Sodra
stadsdelarna

m Tillverkn., utvinning, energi och byggv. ® Handel, transport, hotell och restaurang M Féretagstjanster m.m. B Omsorg och utbildning m.m. m Ovrigt
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Storre arbetsplatser och arbetsplatsomraden i naromradet

100 ftg samt 1 500 anst.

Kontor, smdind., lager b
Kontor, smaind., lager

och partibandel
: Telia

Farsta sjukhus
Plantagen

Larsboda ind.omr.
Stortorp vardhem
Farsta centrum
Bagarmossen ind.omr.
Skarpnécks ind.omr

g Niohitn B e

Larshoda Livsmedelscentrum

30 nya ftg
1000 anstéllda
Flyttarin 2017-2020
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Hyresnivaer och direktavkastning i sodra Stockholm

Hyresniva Direktavkastning

Kontor (aldre)
Kontor (yngre)
Industrier

Butiker
Laboratorier
Utbildning

Vard &barnomsorg
Lager

700-1400
1100-1900
400-700
900-3500
875-1750
700-1400
700-1400
400-700

6,50-7,75
6,25-7,50
6,75-8,50
5,50-6,75
6,50-7,75
5,85-7,00
6,50-7,75
6,75-8,25
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Lampligt for verksamheter eller icke-stérande smaindustrier

Omradet har en del tillganglighetsproblematik vilket
gor att det, trots framtida bostadsbyggande i
Larsboda Strand, ar ett svart lage for detaljhandeln.
Som tidigare konstaterats ar omradet mojligt for
etablering av handel med ”skrymmande varor” dvs
byggvaror, hemutrustning och liknande medan
livsmedel sannolikt kraver en battre trafiklosning.

Med tanka pa vad som &r pa vag att ske i Larsboda
industriomrade kan ett tankbart framtida
anvandningsomrade vara kompletterande
verksamheter till det tankta livsmedelscentrat. Med
kompletterande verksamheter avses hantverkare,
icke-stérande smaindustrier och
reparationsverkstader. Dessa ar inte sa utrymmes-
och tillganglighetskravande samtidigt som de kan
fungera som ljudbarriar for tankt framtida
bostadsomrade.
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5. Definitioner av nagra
facktermer

Inom handeln finns ett antal begrepp som ar
centrala vid en beskrivning av en marknads
handelsforutsattningar, nedan beskrivs de
mest vasentliga.
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Definitioner

Detaljhandel (forkortas ofta DH)

Detaljhandelsvaror som omsatts via forsaljningsstallen som klassas som egentlig detaljhandel. Bil-
och bensinhandel samt apotek och systembolag ingar darfor inte. Detaljhandel delas upp i
dagligvaror och sallankdpsvaror. Endast cirka halften 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 ofta DV)

Med dagligvaruhandel avses varor som fyller konsumentens dagliga inkdpsbehov. Begreppet
omfattar livsmedel och 6vriga dagligvaror sasom blommor, tradgardsvaxter, -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.

Sallankopsvaror (forkortas ofta SV)

Sallankdpsvaruhandel delas upp i fyra olika huvudbranscher: bekladnad (konfektion, skor och
vaskor), hemutrustning, fritidsvaror och byggvaror. Specialvaror ar sallanképsvaror minus
byggvaror. Sallankopsvarubutiker forekommer i féljande typer av handelsdestinationer och
lagen: citygallerior, varuhus & stormarknader, fackhandelsbutiker, storbutikscentrum, externa
kopcentrum, temacentrum och 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 sallanképsvaror i volymhandel och shopping.
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Definitioner

Branschglidning

Den pagaende branschglidningen har skapat en femte "bransch" som vaxer sig allt starkare,
bestaende av "andra butiker, varuhus och stormarknader med brett sortiment" och "6vrig
sallanképshandel". Exempel p& enheter som hor hit ar OoB, Rusta, Ahléns, Albert & Herbert,
Lantmannen, Babyland, Eko och Karlssons varuhus.

Marknadsomrade

Verksamhetens huvudsakliga omsattning hamtas fran marknadsomradet, begreppet ar synonymt
med upptagningsomrade. Foljande sex faktorer ar viktiga for en bedémning av en handelsplats
framtida position pa marknaden: (1) storleken och kvalitet pa utbudet, (2) avgransningen av
marknadsomrade med hansyn till lage, tillganglighet, konkurrens och attraktionskraft, (3)
marknadens storlek och hur den kan tankas vaxa, (4) dagens och framtidens konkurrenssituation,
(5) funktionell utformning, atmosfar och (6) professionalism i fraga om marknadsforing, drift och
underhall.
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Definitioner

Smaskalig och storskalig handel

Smaskalig handel hittar man oftast i stadskdrnan, se shopping. Storskalig handel hittar man oftast
i externa och halvexterna handelsomraden, se volymhandel.

Volymhandel / skrymmande varor

Volymhandel omfattar normalt verksamheter som battre passar i externa eller halvexterna lagen
pa grund av ett extra tungt logistikbehov. Inkdpsmonster styrs primart av rationalitet (rationell
handel) och endast sekundart av njutning och upplevelser (sjalvférverkligandehandel) . Eftersom
det inte gar att entydigt definiera volymhandel pa butiksniva (aven om det gar pa artikelniva:
varor som inte gar att frakta pa rygg, cykel eller med kollektivtrafik) blir begreppet opraktiskt nar
det tillampas. Skrymmande varor ar synonymt till volymhandel. Den radande trenden med
branschglidning medfor att manga kedjor idag har bade skrymmande och icke skrymmande varor
i sitt sortiment.

Shopping

Shoppa definieras som att handla oplanerat med njutning och upplevelser, i en miljo som ger
majlighet till impulskdp. Shoppingbegreppet kan sdgas sta i motsatsstallning till
volymhandelsbegreppet. Shopping ar stadskarnans starkaste konkurrensvapen mot externa och
halvexterna handelsomraden. Nar man shoppar goér man det oftast inom "citysortimentet".
Citysortimentet bestar av bekladnad, ur, guld med mera. Begreppet urvalshandel ar synonymt
med shopping.
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Tyngdpunkt Farsta

Inventering av handelsforutsattningarna i
Farsta med omnejd

Del 2. Bebyggelseforslagets konsekvenser
avseende handel

marcus henrikson
september 2013

UNITED

DIFFERENCE
“ pmWSP

(o
o
-
(o2
A
o~
-
o
N
o
c
o
oy
N
n
<
Ln
-
o
N
'
.
[e]
o
c
[¢]
s
"
©
<
&
>~
o)
[}
bl
1]
S8
(%]
"
£
o]}
<
2
[9]
[¢}
R
%)
E
£
[¢]
s
£




Inkom till Stockholms stadsbyggnadskontor - 2015-05-19, Dnr 2012-09102

Inledning

Forord

Stockholm stad arbetar med ett utvecklingsprojekt
benamnt Tyngdpunkt Farsta. Projektet syftar till att
utveckla Farsta och dess omland till en diversifierad
stadsdel avseende naringsliv, boende och handel. Farsta
Centrum ar omradets nod och den plats som har bast
forutsattningar for en mangfald av verksamheter och
funktioner. Utover Farsta Centrum omfattar projektet
dess omland — bade avseende bostadsomraden och dess
mindre stadsdelscentrum, samt straket langs
Nynadsvagen.

Som ett forsta steg i planeringen av den utvecklade
stadsdelen, kommer staden att genomféra ett antal
inventeringar inom olika centrala omraden. En av dessa
har gjorts av WSP och omfattade bland annat handelns
forutsattningar i Farsta Centrum och i de mindre
stadsdelscentrumen.

Inventeringarna har legat till grund for
bebyggelsestrategin "Tyngdpunkt Farsta —
bebyggelsestrategi”, 2013-06-28.

WSP har har fatt i uppdrag att vidare studera
konsekvenserna av denna strategi pa detaljhandeln.

Analysens delar

Tyngpunkter och strak

Ratt sak pa ratt plats
Motesplatser och aktiviteter
Tillganglighet
Orienterbarhet

Agande

Trivsel och trygghet

©® N O Uk W N

Konsekvenser pa sma
forortscentra
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Inledning

Organisation

| foreliggande arbete, vilket ingar i en storre inventering av
Farstas forutsattningar inom ramen for
utvecklingsprojektet Tyngdpunkt Farsta, har féljande
grupp fran Stockholms stad och WSP ingatt.

Bestallare: Nils Tunving, exploateringskontoret
Projektledare: Lena Nordenlow, stadsbyggnadskontoret

Arbetsgrupp: Nils Tunving, exploateringskontoret

Inger Aberg, exploateringskontoret

Nina Lindberg, trafikkontoret

Martin Bath, trafikkontoret

Anette Jansson, miljoéforvaltningen
Konsult: Marcus Henrikson, WSP, uppdragsansvarig

Anders Ling, WSP, kvalitetsgranskare
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1. Tyngdpunkter och strak

Principer

Hur butiker ar lokaliserade och hur de lankar i varandra
kan bidra till att skapa bra floden. Pa de flesta
handelsplatser handlar det om att inte sprida ut
verksamheterna for mycket utan att kraftsamla pa nagra
platser. Centrumets planlosning, miljé och dess butiker
ska tillgodose de krav som konsumenterna normalt
stéller pa bekvamlighet, utbud, atmosfar och service.

Kommentarer pa strategin

Strategin riskerar att skapar fér manga svaga strak

Lat betalningsviljan och fléden styra handelsstraken

En konsekvens av bebyggelsestrategin blir “d-
aktiviteter” i ring runt centrum med svagare
handelsaktorer, kontor och service, s k BGV-
verksamheter

Kraftsamla i centrum, sprid ej ut. Utvecklingen av
centrumets karna ar obeskrivet i strategin.
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2. Ratt sak pa ratt plats

Principer

Det ar viktigt att finna “ratt plats for ratt utbud”. Definiera
platsents ankarverksamheter. Butiker ska ligga dar det
finns en mojlighet att kunder kan hitta dit. Kontor ska
ligga dar det efterfragas kontorsyta. Kultur och banker i
perifera lagen. Bostader med havsutsikt eller ovanpa
centrumet. Osv.

Kommentarer pa strategin

1. Ny handel placeras i centrum, skolor, kontor, kultur
med mera placeras runt om

Det man vill skapa paminner lite om Sickla kdpkvarter,
ett koncept som ar attraktivt, men blir alla funktioner i
detta lage lonsamma?

Butiker bor placeras dar mest folk kommer att rora sig

Bostdder passar dven in i lagen for “Centrumfunktion”

5. WSP perkar pa att det — givet tidigare redovisade
antagen — finns utrymme for ca 15 000 kvm mer
handel. Det anges 55 000 kvm som exploatering av
"centrumfunktioner”. Da aterstar ca 40 000 kvm for
kontor, skola, kultur och liknande. Finns marknaden
for detta?
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3. Motesplatser och aktiviteter

Principer

Stadskarnan i funktionen som motesplats ar ofta det
huvudsakliga forumet for socialt liv, speciellt fér den
yngre generationen. Konsumenter aker till stadskarnan
for att titta i skyltfonster, mota manniskor, se och bli
sedd, promenera omkring samt dta och dricka .

Bland annat féljande faktorer identifierade
handelsinventeringen sdsom extra viktiga for att 6ka
forutsattningarna for en positiv utveckling av Farsta
Centrums handel: 6kad orienterbarhet i centrum,
komplettering av butiksmix, attraktivare restaurangutbud
och forstarkt motesplats for Farstaborna aven under
kvallstid.

Kommentarer pa strategin

Manga centrumtorgblir det! Skapa istallet trangsel
och liv under dygnets alla timmar

Fokusera och koncentrera

Visionen for Kroppaplan kan vara kontraproduktiv
for torgets utveckling (Farsta Torg). ”Varfor ut i
spenaten?”

Varfor flytta torghandeln fran Torget?
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4. Tillganglighet

Principer

En mycket central faktor ar att det ar enkelt att ta sig till
och fran ett handelsomrade. Inte minst vid de tillfallen
da det ar manga besokare och kunder i omradet.
Franvaro av koer, enkelt att hitta parkeringar och bra
kollektivtrafik ar viktigt. Helgoppet och langa 6ppettider
ar av central betydelse, annars finns risk att att omradet
inte framtstar som tillrackligt attraktivt.

Kommentarer pa strategin

1. Parkering pa mark forsvinner

2. Behovet av parkering 6kar framéver med mer
kommersiell yta i centrum

Strategin redovisar ej hur parkeringen kommer att
fungera i framtiden, mer an att hanvisa generellt till
garagelagen (se till hoger utdrag fran
bebyggelsestrategin). Ar det genomférbart?

Det ar dyrt att bygga parkering under mark i tillracklig
mangd. Racker marknaden till for att betala
parkeringen genom bostadspriser och kontorshyror?

Okad tathet och finmaskighet

Centrumverksamheterna tillits véixa | kommersiellt
intressanta ldgen och etapper.

Centrum kompletteras med fler funktioner, som kultur, fritid
och bostéder.

En tétare bebyggelsestruktur med blandat innehall.

Parkering fér centrum bibehalls men omlokaliseras, t ex till
garagelégen.

Ett finmaskigare gatunat ger hégre genomstrdmning och
béttre tillgénglighet.
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5. Orienterbarhet

Principer

Ett lages kommersiella varde kan bestamas utifran sex
parametrar: parkering, kollektivtrafik, strakmiljo,
strakintensitet samt goda grannar och konkurrens.

Principen for goda grannar ar antal goda grannar pa ett
slinkvanlig avstand och inom synhall.

Kommentarer pa strategin

1. Bebyggelsestrategins huskroppar ansluter inte till
befintlig handelsstruktur pa ett kommersiellt
naturligt satt

Handel finns “all over the place”
3. Var kommer det att gad mest manniskor och minst?

En fraga ar hur lange butikerna i perifera lagen
kommer att finnas kvar, de forvandlas kanske till
BGV-verksamheter (Berikande
GatuplansVerksamheter)

Funktioner

Centrumfunktioner, inkl kontor, skola,
kultur mm

Bostéder

Handel i bottenvaning mot gata

Lége for forgkola

B=WSP
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6. Agande

Principer

Att pa frivillighetens grund na en 6verenskommelse om
atgarder i ett utvecklingsprogram sa att olika
fastighetsagares intressen tilvaratas — utana tt nagon
favoriseras — kan manga ganger vara svart. Olika
fastighetsagare har sin speciella dnskningar om hur
omradet bor utvecklas for att passa just dennes behov.

Kommentarer pa strategin

1. Stragegin beror inte dgarfragor, vilka ar centrala i
realiserandet av en plan

Ett satt att komma runt problemet med en splittrad
installning bland fastighetsagare kan vara att arbeta
med agarstrukturen

Arbeta mot att en elller ett fatal utvecklingsinriktade
fastighetsagare ager nyckelfastigehterna
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7. Trivsel och trygghet

Principer

Kopplat till motesplatstanken (avsnitt 3) ar betydelse av
att skapa trivsel. Att lyckas med detta ar dock inte helt
enkelt och inte i ett storre handelsomrade. En annan
trivselfaktor ar trygghet. Det kan handla om saker som
risken att bli bestulen och risken att bli pakord. Bilderna
visar manniskans behov av privata rum dvenien
offentlig miljo.

Kommentarer pa strategin

1. Vilken association ger bebyggelsestrategins forslag
pa bebyggelse i centrum?

Malsattningen bor vara integration, invitation och
inspiration

Malsattnignen bor inte vara disperion, segregation
eller avvarjande

Concentration

Segregation

Exposure

Disclosure

Inspiration

Passivity

Invitation Deterrence

10
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8. Konsekvenser pa sma forortscentra

Studerade centra

Vi har studerat féljande centra som alla ligger i utredningsomradet
for Tyngdpunkt Farsta:

A. Lysviksgatan

B. Sunneplan

C. Farsta strand / Agesta Brovag (vid pendeltaget)

D. Farsta strandplan (vid tunnelbanan)

E. Brunskogsbacken (Farsta strandkyrkan)

Kommentarer pa strategin

1. Grundprincipen ar att bebyggelseforslaget inte kommer att fa
storre konsekvenser pa de sma forortscenrumen, da
strukturomvandlingen redan har sorjt for detta; viss effekt
orsakar dock uppgraderingen av centrumetes livsmedelsutbud
da flera av de sma narlivsbutikerna i omradet ligger nara eller
under den grans dar det blir olonsamt att ddriva butiken vidare

Utifran att skapa livskraftiga sma torg, bér man planera for mer
bostader utmed vattnet an vad som anges i strategin

Det rader hog bostadsefterfragan pa strandnara lagen och
bostader i dessa lagen drar till sig en kopstarkare kundgrupp an
annars, vilket leder till att underlaget for narhandel och
liknande okar

Denna kundgrupp motverkar dven segregationen i omradet och
skapar storre underlag for lokal handel
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