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Uppdraget

JM har for avsikt att under perioden 2014-24 |ata bygga stadsdelen Kabelverket i Stockholms stad.
Omrédet &r beldget cirka 500 meter norr om Alvsjoé pendeltagstation.

| naromradet till Kabelverket finns det inga storre arbetsplatser; men inom Kabelverket och
Sandaletten kommer framfor allt Kavli ostfabrik (Kabelverket 6) och kontoren i Kabelverket 2
(Klockhuset samt “Dragspelshuset”) att finnas kvar. Tillsammans arbetar enligt uppgift drygt 1 200
personer pa dessa arbetsplatser.

Kabelverket bedoms vid full utbyggnad omfatta cirka 1 000 lagenheter och Sanaletten 400
lagenheter, vilket innebar att det i omradet forvantas bo omkring 2 800 individer ar 2024. De
boende antas besta av unga vuxna, "mitt i livet” samt aktiva seniorer och moderna barnfamiljer. De
verksamheter som antas inrymmas i omradet vander sig till dessa malgrupper samt till grundskolan
norr om fotbollsplanen.

JM har gett WSP i uppdrag att belysa vilka verksamheter som kan tankas inrymmas i Kabelverket
givet konkurrensen i omradet, var dessa verksamheter bor placeras givet omradets och omlandets
fysiska struktur och floden samt hur mycket yta som JM bor planera for for de olika
verksamhetstyperna. Sarskilt fokus har lagts vid laget langs boulevarden.

Analysen genomfors i 2011 ars marknad samt utgar ifran att bostadsomradet redan ar fullt utbyggt
och att alla lagenheter ar salda och dgarna inflyttade.
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Bostadsomradet

Bostadsomradet Kabelverket utgor i sig ett eget
omrade. Sandaletten ligger vid sidan om och hor
funktionellt narmare till verksamheterna kring
Alvsjo station.

Alvsjovagen utgdr en barridr i vaster och
Solbergaskogen i norr. Detta gor att floden i
huvudsak kan forvantas ske i nord-sydlig riktning
da boende och arbetande soker sig mot Alvsjo
stations bussterminal och pendeltag.

Boende i de omkringliggande bostadsomradena
antas besoka Kabelverket endast undantagsvis.

Stations-

plan

Skala 250
meter
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Biltrafik och kollektivtrafik i naromradet

Alvsjévagen ar den strackning i anslutning till
planomradet som har mest trafik under dygnet
(ca 20 000 ADT). Gétalandsvagen utmed
planomradets sodra grans fungerar med sina

7 000 ADT som den lokala huvudgatan. Dessa tva
gator férbinder omradet strakméssigt med Alvsé
stationsplan.

Har finner vi Kabelverkets basta skyltlage — dess
entré — och foljaktligen ar det aven det basta laget
for kommersiella verksamheter; och de bor
koncentreras utmed detta avsnitt.

Avsjdévagen samt Gotalandsvagen stéds dven av ett
antal lokala busslinjer. Pa mycket lang sikt kan det
komma en ny sparvag (osakert) som passerar
omradet fran Alvsjo station och pé& sin vag norrut

utmed Alvsjévagen méjliggor ett antal hallplatslagen.

Detta skulle i sa fall starka omradets entré
ytterligare. Planerade bostader beddomer vi kommer
att alstra ca 2 500 fordon per ADT.

E- Sockenplan
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Dagligvarukonkurrensen i naromradet (1/2)

Allivsbutik

Fallande
artikelmangd

Tobak/Pressbyra

Servicebutik
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Konkurrensen, forts. (2/2)
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Bilden pa foregaende sida visar hur dagslaget ser ut for befintliga dagligvarubutiker i omradet.

Kabelverket och Sandaletten har idag inga dagligvaruetableringar. De planerade bostaderna far
dock tillgang till en stor dagligvaruenhet i form av lagprisdestinationen Willy:s. Vid nagra andra
strategiska lagen i naromradet finns vidare nagra mellanstora allivsbutiker. Dessa butiker tar,
genom sitt bredare utbud, hand om en relativt stor del av det dagliga inkopet.

Runt Alvsjé station finns narbutiker, pressbyrder och servicebutiker.

| 6vrigt saknas butiker i omradet (férutom nagra blomsterbutiker) pa grund av den laga
exploateringsgraden.

En liten torgbildning borjar skdnjas dar Gotalandsvagen maoter Stationsplan.
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Tillganglig yta i bottenplan for studerat lage

Av bland annat byggtekniska skal vill
JM forlagga lokaler for besoksintensiva
verksamheter pa de platser som
figuren till hoger visar (gulmarkerat).
Staden vill daven 6ppna upp for lokaler
pa motstdende sida av boulevarden
(blamarkerat).

WSP har uppskattat att fasadlangden
for gult ar ca 180 meter och for blatt
130 meter.

Butiksdjupet har antagits till fem
meter. Detta ger en total area for gult i
dessa fastigheters bottenplan pa ca
900 kvm; motsvarande total area for
blatt ar ca 650 kvm.




Bedomt marknadsunderlag och ytbehov i studerat lage
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Konsumtionen per capita for handel och for
nagra exempel pa servicendringar uppgar till
omkring 73 000 kronor (2011 ars kopkraft),
vilket ger en total kopkraft om knappt 150
miljoner kronor for de boende i Kabelverket.

Det lilla underlaget medfor att de boende i snitt
kommer att ha en lag koptrohet, som beddms

.. . . v . Kabelverkets kopkraft och ytbehov for handel och nagra
vara hogst for dagligvaror. | 6vriga branscher

servicenaringar

eller servicenaringar skattas kdptroheten till ca Per Total Koptrohet, Bedémd  Max
fem procent. Generellt I3g capita kopkraft, % omsittning,  BTA
hyresbetalningsférmaga ar att vanta. mkr mkr kvm
. N . Dagligvaror 29 500 59 cal0 cab 200
Utmed boulevarden i det studerade laget i Sllankspsvaror 7000 54 o o .
Kabelverket bedémer WSP att JM behover Café/restaurang 1000 28 52 15 100
reservera en yta om ca 350 kvm i bottenplanen Har., skénhetsvard 2300 5 5107 <05 <50
for handel, café/restaurang samt har-,
skonhetsvard. Totalt 72800 146 5? 8  ca350

Eventuellt kopkraftstillskott fran kontoren i
omradet har inte medtagits. Tillskottet beddms Dagligvaror: Livsmedel, blommor, kem.tekn ., tobak och tidningar
som marginellt i studerat lage.
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Ovriga verksamheter

Utdver behovet av dagligvaror, café/restaurang och har-, skonhetsvard
tillkommer ett eventuellt behov av andra verksamheter. Hur stora ytor detta
kan rora sig om ar svart att bedoma. Den totala verksamhetsytan enligt gul
area (JM) och bla area (staden) enligt ovan ar 1 550 kvm vid ett lokaldjup om
fem meter.

Drar man av ytbehov for handel, restaurang och har-, skonhetsvard behover
en yta om 1 200 kvm fyllas med andra kommersiella och ickekommersiella
verksamheter. Efterfragan bedoms dock vara lagre — mer i niva kring nagra
hundratal kvadrat.

Lokalerna bor vara sma och ha en lag hyresniva for att locka smaforetag.

Exempel pa verksamheter:
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Ovrig néarservice Andra verksamheter
v’ Maklare v’ Revisionsbyra
v Mébelreparation v’ Byggkonsult/Arkitekt
v’ Skor/Nyckel v’ Idéella féreningar
v’ Film / Video v’ Second hand
10



Barriarer och noder: Kabelverkets samband med omgivningen

Onskar man 6ka potentialen fér mer handel,
restaurang och narservice med mera i omradet
an har beskrivet, behovs battre hansyn tas till
existerande naturliga strak, moétesplatser och
entrén till omradet. Klockhuset utgor ett
landmarke, har finns redan en pralinbutik och
”Kaffefabriken”, och kopplingen till
pendeltagstationen sker via gatustrak med
stadsmassiga kvalitéer. Detaljhandeln, som ar
beroende av strak, valjer gator som har starka
strak med mycket manniskor i rorelse for att
fanga in forbipasserande konsumtion. Om man
ska planera yta for handel, sa ar det i dessa lagen
den har bast mdjlighet att induceras och frodas.
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Slutsatser kommersiella lokaler | Kabelverket
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Marknaden for kommersiella butiks- och verksamhetslokaler i omradet
Kabelverket far betecknas som relativt svag

| det studerade omradet langs med boulevarden dar lokaler av
byggnadstekniska skal ar att foredra, bedomer WSP att utrymme finns for
ca 300- 350 kvm handel och service riktat till omradet

Ovriga lokaler bér Idmpligen rikta in sig till féretag som anvander lokalen
som utgangspunkt for en verksamhet som vander sig till boende i ett storre
upptagningsomrade, som t ex byggkonsulter, hantverkare, hemservice,
ideella foreningar etc.

Omradets framsta kommersiella forutsattningar ar dar flodena kommer att
vara starkast, dvs langs Alvsjdvagen och Gotalandsvagen

Det relativt starkaste laget av dessa ar Gotalandsvagen, innan korsningen
med Alvsjovagen i anslutning till Klockhuset. Alvsjévagens styrka som
kommersiellt strak ar beroende av hur kollektivtrafikangdoringen till omradet
utformas
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