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| BAKGRUND OCH SYFTE

Med Sveriges relativt snabba befolkningsokning
planeras och byggs det méanga nya stadsdelar.
Andra befintliga stadsdelar fortitas. Det finns
en stor samstimmighet om att en viktig del i en
levande stadsdel r aktiva bottenviningar med
caféer, butiker, friskvérd, kultur, néjen m m.
Anda lyckas man ofta mindre bra med detta.

Forst ska sdgas att detta dr en utmaning. Det
dr manga parter som tillsammans ska skapa en
levande stad. Det finns inga firdiga l6sningar.

Stadsutveckling dr en stindigt pigdende process.

Mainga av de bista stadskidrnorna har utvecklats
under hundratals 4r.

Handeln ir en av fa niringar som paverkar och
beror alla aktorer i ett samhille. Handeln ar
ocksa den aktor som behdvs for att skapa sdvil
urbana livskvaliteter som attraktiva platser.

D4 manga kommuner idag star infor stora

utmaningar bade nir det giller nybyggnation
och omstillning av befintliga ytor ar det viktigt
att sdtta sig in i den strukturomvandling som
handeln genomgir. Bista kunskapen besitter
handeln sjilv och darfor behover dialogen och

samarbetet i utvecklingen av vara stider, bade
med handeln och 6vrigt niringsliv, bli bittre
och tydligare. Kommunens arbete med handeln
behover forindras frin att ofta komma in sist i
planprocessen till att komma in direkt i bérjan
och di girna som medutvecklare av platsen.
Endast pa detta sitt kan vi langsiktigt bygga
hallbart.

Var huvudtes ir att kommun, niringsliv och
fastighetsaktorer maste arbeta tillsammans
frin bérjan av planeringen, for att det ska bli
levande gator och torg.

Denna skrift dr ett samarbete mellan Nacka
kommun, Svensk Handel och NIRAS i Sverige.

Vi vill tillsammans skapa en debatt och i slutin-
dan ett nytt arbetssite: Hur skapar vi en bra
"bottenplatta”, en grund som ger forutsittningar
for en god stadsutvecklingsprocess?

Stadskirna och stadsdel anvinds synonymt
i denna rapport. Utmaningar och arbetssitt
liknar varandra.




2 SAMMANFATTANDE SLUTSATSER

Den fortsatt snabba befolkningsékningen och
urbaniseringen av Sverige har lett till att det
standigt skapas nya stadsdelar av olika karakeir.

Det finns en gemensam vilja att skapa levande
och héillbara stadskirnor, men ofta ir det

svart att nd anda fram. Svérigheten ligger i att
aktdrerna ibland inte lyckas skapa rite villkor
for butiker, restauranger, kultur och annat som
krivs i en levande stadsdel.

Dessutom tar planeringsprocessen ofta alldeles
for lang tid.

Ett viktigt steg pa vdgen dr planering i sam-
verkan. Idag borjar ofta hela processen med

att kommunen, en fastighetsaktor eller ndgon
annan har en idé till, eller till och med en vision
for, den nya stadsdelen. Kommunen tar fram ett
program och direfter ett forslag till detaljplan
som gér ut pa samrad till sakdgare, medborgare
m fl. Det ir inte alltid som de fastighetsaktorer
och verksamheter som i ett senare skede ska
bidra till att bygga - och verka i - stadsdelen,

aktivt har deltagit i processen. I de fall ddr dgan-
det i ett omrade ligger pé enbart en (eller ett par)
fastighetsaktorer blir processen ofta enklare.

Vi foreslar istillet en modell dir kommunen tar
fram ett forslag tillsammans med sma och stora
mojliga fastighetsaktorer, butiker, krogare m fl.
Forslaget tas sedan successivt fram i samrad med
kommuninvinarna och andra intressenter.

Till grund for vart forslag ligger ocksd att det
gors analyser av mojliga ytor och ligen for
restauranger, butiker, kultur och andra publika
verksamheter. Det slutliga beslutet tas pa sed-
vanligt sdtt av fortroendevalda efter ett publike
samrdd, precis som idag.

Vinsten i detta ir att planen blir mer genom-
tinkt och att den snabbare kan genomforas, om
medborgare och fastighetsaktorer stir bakom
forslaget. Inte minst sparas bide tid och pengar
pa detta arbetssitt. Det som kostar en tusenlapp
att dndra tidigt kan senare kosta tiotals miljoner
kronor, eller innu mer, att ritta till.



3 INLEDNING

Det rader inget tvivel om att stadens grundlig-
gande axiom dr funktionsblandning, Ar 2050
beriknas att 60% av jordens befolkning kom-
mer att bo och verka i stider. Av detta f6ljer en
forvintan pé stadens formaga att skapa fysiska
forutsittningar for god utveckling av service,
attraktion och tillvixt.

Stadens princip dr handel och personliga méten,
som i denna kontext betyder ett aldrig sinande
utbyte av varor, tjanster och arbetskraft. I detta
perspektiv erbjuder staden mycket attraktiva
alternativ f6r savil boende som foretag. Infra-
strukturen ir hir rationellt skalbar och staden
erbjuder dirmed unika forutsittningar for
foretag att utveckla olika typer av affarsverk-

samheter, finna och rekrytera ritt kompetens,
samt saklart bedriva handel och service.

En framgangsrik lokal utveckling av handel

och service beror i hog grad pa en mix mellan
dag- och nattbefolkning dir arbetsplatser ocksd
ar en prioriterad angeldgenhet for att handel och
service ska kunna utvecklas pa ett gynnsamt
sdtt.

Under den senaste 50-arsperioden har svensk
stadsplanering till stor del priglats av funk-
tionsuppdelning dir boende, arbetsplatser och
service skiljts frin varandra. Fram till och med
1940-talet var stiderna i huvudsak vil samman-
satta av allehanda integrerade funktioner med
bostider, kontor, butiker, hantverkare, verksti-




der och industrier om vartannat i samma stads-
del, eller rentav samma kvarter. Fordelarna med
den tita integrerade staden kan sammanfattas i
ordet nirhet. Idag har detta stadsutvecklingsper-
spektiv fatt en rendssans och ménga kommuner
brottas dirfor med att hitta metoder f6r hur
dessa kvaliteter kan skapas och/eller aterskapas.

I samband med att Nacka kommun tecknade en
overenskommelse om utbyggd tunnelbana (tre
stationer), dtog man sig ocksd att skapa en stor
mingd bostider i de berérda tunnelbaneomra-
denas niromride, i de vistra delarna av Nacka.
Det bestimdes ocksi att detta skulle ske i en
stadsmissig kontext varfor ocksd handel, service
och 6vriga verksamheter, primirt kontor, skulle
ingd som en naturlig ingrediens.

Vid en av tunnelbanestationerna, nira stads-
huset, diar kommunen dger mycket mark,
planeras det for en tydlig rutnitsstrukeur dir tit
kvartersbildning ska skapa attraktiva bostider
och kontor med tillgang till handel och service

i bottenvaningarna. Attraktiva plats- och gatu-
miljoer ska sedan binda samman bebyggelsen
och dessutom skapa en generés arena for handel
och service.

For att detta ska kunna dstadkommas behovs
det robust planering som tidigt tar till vara
olika intressenters behov. Exempel pa dessa ar
boende, besokare, fastighetsutvecklare/-dgare,
handel, service, etc. Det dr viktigt att initialt fa
fram en vision och ett koncept for platsen som
tydliggor dess potential och férutsittningar.
Det dr ocksé avgdrande att forstd handel och
service och dess kommersiella forutsittningar
samt hur de paverkas av fysiska parametrar
som floden, avstind, utformning av lokaler,

logistik, etc. Saklart ingar ocksa att ta reda pa
hur stort befolkningsunderlag, dag- och natt-
befolkning, som det forvintas bli i niromradet.

I Nacka blev det tydligt att detta arbete krivde
en annan typ av process in normalt. Enkelt
uttryckt har kommunen inte radigheten over
den komplexa planering som krivs for att
skapa bista forutsittningar for verksamheter

i bottenvéningarna. Inte heller dr styrningen
och direktiven i kommunens planprocess
tillriackligt tydliga for att bringa ordning och
skapa rationell process, dir olika intressen kan
tillgodoses pa bista sitt.

Kommunens ansvar att foretrida olika intres-
sen blir ocksa sirskilt komplicerat eftersom
de aktorer som sedan ska driva verksamhet i
kommande lokaler normalt inte finns nirva-
rande i ett tidigt skede.

Ett arbete sattes dirfor igang i syfte att direkt

i borjan bjuda in olika intressen for att i dialog
soka Gverbrygga de radighetshal som planerings-
processen i detta perspektiv har. Kommunens
planerare och exploateringstjinstemin, tillsam-
mans med berérda fastighetsaktdrer och repre-
sentanter for handels- och serviceniringen, har
dirfor deltagit i ett ambitiést workshop-program
ddr det har varit mojligt att préva olika idéer for
att skapa bista forutsittningar for kommande
verksamheter i bottenvaningarna.

Till hjilp har det funnits en mingd olika utred-
ningsmaterial, som till stérsta delen redan fanns
tillgangligt pA kommunen. Slutligen resulterade
ocksa arbetet i att ett gemensamt koncept togs
fram for platsen, om beskriver dess identitet och
kommande funktion.



4 PROCESS OCH ARBETSGANG I
PLANERINGEN AV EN STADSDEL

4.1 Stadsdelens utvecklingsaktorer

Foljande aktdrer spelar oftast huvudrollen i
utvecklingen av gator och platser. De olika
intressentgrupperna kan och bor ha olika roller.
Allas bidrag ar avgérande for en framgangsrik
stadsutveckling.

1. Kommunens; ser till att balansera allas
intressen nedan. Detta i forhallande till
overgripande funktion, attraktion, lagstift-
ning, etc.

2. Byggare/exploator/arkitekt/konstruk-
tor; bygger och skapar kvalitet till en bra
kostnad. Rationella hus som ir effektiva att
forvalta och som har effektiva uthyrnings-
bara ytor. Lokaler i attraktiva ldgen.

3. Fastighetsigare; (om det inte 4r samma
som ovan) forvaltar langsiktigt, vilket ger
stabila intikter.

4. Handel/krogare/serviceaktorer; driver
bra, lingsiktiga verksamheter i effektiva
lokaler som ir optimala for affirsmodellen
och kundmétet.

5. Kund/allminhet; handlar, dter och gor
platsen levande.

Det dr viktigt att skapa en samsyn bland
intressenterna om strak och platsers potential
(torg, parker, etc.) I ett mycket tidigt skede kan
gator och strak anpassas for att skapa optimala
forutsiteningar for handel och service. Aven
utformning och gestaltning av gatan (sasom
bredare trottoarer i soderlige, kantstensparke-
ring, horn pé bottenplan i hus vid korsningar,
etc) kan péaverkas och forindras.

Kommun och fastighetsaktorer/niringsliv kan
spara tid och stora belopp pa att planeringen ir
genomtinke frin borjan.

Det som kostar en tusenlapp att dndra tidigt
kan senare kosta tiotals miljoner kronor, eller
innu mer, att ritta till.



Traditionellt arbetssatt

Kommunen har
en vision/ide.

StartPM

Program Samrad

Antagande. Laga kraft.

G kni
ranskning Genomforande

Eventuellt
overklagande

4.2 Traditionellt arbetssatt

Det traditionella arbetssittet ir att kommunen
gor ett program och en eller flera detaljplaner
som sedan gar ut pa samrad bl a till berérda
sakdgare.

Med detta arbetssitt finns det en uppenbar

risk att mojliga fastighetsakeorer, kontor, restau-
ranger, butiker etc, - som beh6vs for att skapa en
bra stad och som kan tillfora virdefull kunskap
- allefor sent far mojlighet att ytera sig och bidra
till projektet.

Nytt arbetssatt

4.3 Nytt arbetssatt

Arbetet inleds med att kommunen (eller ibland
en annan aktor) presenterar en idé eller vision.

Kommunen, inte sillan med utgdngspunkt i
rollen som markigare, tar direfter fram ett
koncept tillsammans med befintligt och intres-
serat ndringsliv (tex service, handel och krogare)
och fastighetsaktorer. Inbjudan till koncept-
arbetet sker 6ppet exempelvis i form av en eller
flera workshops.

Kommunen tar
fram koncept
tillsammans
med mojliga
investerare,
tex handel,
restauranger,
fastighetsagare

Kommunen har
en vision/ide.

Ett gemensamt
program tas fram

Samrad med
medborgare mfl.

Fardigt forslag. Laga kraft

Genomférande

Eventuellt
overklagande

Antagande i
kommunen




Ett sidant arbetssitt medfor att deltagande Ett fardigt forslag tas fram och antas av kom-

foretag blir medansvariga for att driva arbetet munen. Forslaget vinner laga kraft och genom-
framat. fors (om det inte 6verklagas).

Arbetet sammanfattas i ett koncept med slut- Kommunen har fortfarande det yttersta ansvaret
satser och rekommendationer till kommunens for planprocessen och helheten samt den slutliga
fortsatta planarbete. avvigningen av olika intressen.

Resultatet blir ett gemensamt férslag/program.

Allmiénheten, niringslivet med flera kan bjudas 4.4 En stadsdel i stindig utveckling
in for att tycka till om forslaget. Det kan ske Forvaltningen av en plats eller en stadsdel dr ett
bade via 5ppna méoten eller i en formell samrdds-  seindigt pagiende arbete som utéver tekniske
process, precis som idag, underhdll m m ska markera att vi "bryr oss om

var stadsdel”.

Vardera
platsen och

dess identitet
Handlingsplan

Vision for

latsen .
P Identifiera

. intressenter
Utvardera och

forbattra -
lang sikt

Experimentera
och forvalta -
kort sikt

Goda effekter

1. Stirker lokalsamhillet 4. Flexibla losningar

2. Drar till sig partners, resurser och kreativitet 5. Engagemang och ansvar vixer
3. Brukarna bidrar till - och kdnner ansvar - 6. En god cirkel har skapats

for platsen



5 NY PLANERINGSMETOD

Vi foreslar foljande schematiska arbetsgang i planering och genomférande av gatuplanen i en stadsdel.

1. Utga frin en vision om en ny stadsdel.
2. Beskriv den geografiska och ekonomiska omvirlden.

3. Ta tidigt fram si mycket relevant fakta och forutsittningar som méjligt. En del material finns
i andra kommunala processer och annat behover tas fram i studier; exempelvis solstudier,
spacesyntax, buller, mm.

4. Berikna marknadsunderlag och konkurrens.
5. Bedom omsittning och ytor.

6. Involvera framtida och befintliga fastighetsaktorer, handel, restaurang, kultur m fl. Visa och
diskutera bedomningar mm i punket 1 - 5 ovan.

7. Gemensamt framtagande av platsens koncept

8. Arbeta fram strak och ligen for olika verksamheter.

9. DPlanera tillgingligheten noga utifrin tinkta verksamheter. Parkering f6r cykel och bil.
10. Tink noga igenom logistiken (varumottagning, sophantering, plats for tung trafik m m).
11. Genomfér dialog med medborgarna.

12. Viv samman slutsatser och rekommendationer.

13. Slutfor planarbete och genomfér planen.

14. Forvalta stadsdelen.

For att denna process ska genomforas framgangsrike krivs det att man, i regel kommunen,
sakerstiller att det finns en processigare, d v s en person eller en liten och sammanhéllen grupp
som driver arbetet framit.



6 FLEXIBELT AR HALLBART

6.1 Staden ar aldrig fardig

Staden dr aldrig fardig. Det vi kan gora dr att
tillsammans skapa en "bottenplatta” - en stadsdel
med bra boende och arbete, goda platser dir
mdnniskor vill vara samt ett gatuplan som kan
[forindras dver tid.

Den grundliggande principen for staden ar att
den har en god f6rmdga att pa ling och kort sikt
ta tillvara olika typer av intressen. Dessa intres-
sen kan uttryckas i en variation av funktioner
som alla kriver mer eller mindre stor bebyg-
gelse- och/eller enskild byggnadsanpassning.
Funktionsblandning i sig ger ofta upphov till en
attraktiv dynamik, med levande gaturum, efter-
som olika funktioner skapar blandade fléden av
trafik (géende, bilar, cyklister, etc.) 6ver stor del
av dygnets timmar.

En viktig forutsittning for att detta ska kunna
ske dr att staden erbjuder blandade upplételse-
former, funktionsblandning i kvarter och pa
gatan samt att de enskilda byggnaderna redan
fran borjan dr byggda for flexibel och blandad
anvindning (mixed use). I tit innerstad dr det
mycket troligt att funktionen i bottenvaningar
forindras over tid. Kontor, boende, forskola,
restaurang och handel 4r alla tinkbara funktio-
ner som ska kunna komma och ga.

Det idr dirfor viktigt att fran bérjan skapa
flexibilitet i sa vil djup som bredd for att skapa
bra mojligheter for olika verksamheter. Ett
samarbete i ett tidigt stadie med representanter
for marknadens handels- och serviceaktorer

i planering underlittar planeringen for att ta
fram olika varianter av lokaler som kan se olika

ut beroende pa vilken typ av handels- och
servicefunktion det handlar om. Detta f6r att
underlitta for fastighetsdgaren att i ett tidigt
lage erbjuda kunskap och skapa forutsittningar
for en bra funktionsmix i savil sin egen fastighet
som i omréadet i dvrigt.

Vad giller sirskile viktiga funktioner f6r kom-
mande hyresgister i den enskilda byggnaden
och kvarteret bor man, s lingt det ir mojligt,
se till att skapa forhojt bjilklag i gatuplanet.
Detta gér att reglera i detaljplan dven om det

ar lite krdngligt. P4 samma sitt kan det vara

bra att i byggnaden, redan fran bérjan, sitta in
svartplac (rokkanaler) for att skapa méjlighet, pa
kort och ling sikt, for etablering av restaurang-
verksamhet.

[ vissa fall kan det dessutom finnas skil att
inritta tredimensionell fastighetsindelning for
att pa s site skapa ett storre forvaltningsobjekt
med mojlighet till bittre och mer professionell
drift och forvaltning.

Dessa aspekter ir siklart ocksd kopplade till
flodes- och nirhetsanalyser, planerad tillgdng till
kantstensparkering, tillging till kollektivtrafik,
sol- och vindstudier, etc. I stérre sammanhang
kan det ocksd vara limpligt att gora ndgon typ
av Space Syntax analys for att sikerstilla att
olika funktioner hamnar pa ritt stille.

En sak kan sdgas ganska sikert om prognoser
om konsumtion per capita for olika verksam-
heter pd 50 ars sikt: de ar osikra och i manga
fall felaktiga. Darfor bor gatuplanen planeras
och byggas med flexibilitet. Flexibelt 4r héillbart!



Det ska ga att sla ihop eller dela upp lo-
kaler sa langt det ar mojligt. Pa de strak
och vid de platser dar man bedomer
att det finns forutsattningar for publika
verksamheter bor denna planering for
flexibilitet ha foretrade framfor andra i
sig viktiga funktioner sasom cykelgarage,
tvattstugor etc.

Man bor exempelvis overvaga att bygga
in eller forbereda for svartplatskanaler i
manga lokaler, dven om det inte blir en
krog i forsta skedet.

Onskvird generell takhojd i bottenva-
ningen ar ca 4,5 meter. Fri hojd under
installationer kan da bli 3,5 meter. Detta
giller bade dar det skall vara verksamhet
i gatuplan och dar det kan vara det. Allt
for att skapa flexibilitet for olika anvand-
ningar over tid.

6.2 Handelns omvandling paverkar
forutsattningarna

Handeln har en viktig roll i att skapa levande
stader och platser. Just nu genomgar handeln
den storsta omvandlingen sedan snabbképens
etablering och framvixten av képcentra pa
60-talet och framdt. Dock vet vi inte vart detta
tar vigen pd sig 50 ars sikt, ndgot som ir cen-
tralt nér vi ska planera och bygga en stadsdel.
Med e-handeln som en ny férsiljningskanal

ser handlarna nu 6ver sina fysiska ligen och
lokalytor. Det tas fram nya affirskoncept for att
komma nirmare konsumenten och for att passa
olika platser. Nir konsumenten idag har moj-
lighet att handla 6ver hela virlden dygnet runt
blir det extra viktigt att planera s att handeln

kommer ritt for att skapa de floden som ska-
par den attraktiva platsen. Som kommun och
fastighetsigare dr det viktigt att hélla sig ajour
med det som hinder sa att planeringen for bade
nya stadsdelar med lokaler i bottenplan och
omvandling av ildre stadsdelar gors med hinsyn
tagen till handelns nya férutsittningar.

Négra nyckeltal

En genomsnittlig svensk koper mat
och andra dagligvaror i butik for drygt
30000 kronor per ar (exklusive sys-
temvaror).

Inkopen av sallankopsvaror i butik in-
klusive byggvaror ar ungefar lika stora
dvs ca 30 000 kronor per ar.

Svensken dter pa restaurang for unge-
far 12000 kronor per ar. Allt inklusive
moms.

Det innebar att svenskens efterfragan
inom dessa tre sektorer ar over 70000
kronor per ar, motsvarande mer an
70 miljarder kronor.

En ny stadsdel ligger alltid i ett sammanhang,
oavsett storlek pé staden eller férorten. Vid
planeringen maste hinsyn tas till befintlig och
vintad konkurrens for de olika niringsgrenarna.
Vidare behéver en beddmning goras av sirskilda
fléden, tex om platsen ir en bytespunkt for
kollektivtrafik, har starka cykelfloden, infarts-
parkeringar mm. Detta paverkar underlaget for
handel och service.

Inom dagligvaror kommer konkurrensen fran
stora butiker i grannskapet eller frin nirliggan-
de stora handelsplatser. Konkurrensen kommer



Sillankdpshandeln har allemer koncentrats till
stadskirnorna, kopcentra och handelsplatser.

ocks3 frin en 6kande e-handel, iven om ande- Sedan négot ar svarar dessutom e-handeln for

larna dnnu sé linge ir laga. hela tillvixten per capita, dven om det varierar

mellan delbranscherna.

Underlaget for okad sallankopshandel med tillexempel mode, sport bocker mm, kommer
vara mycket begransat. Ledande handelsforetag har tillsammans med nagra konsultféretag
och HUI Research skapat Konsumtionsprognosgruppen, KPG. KPG raknar med en svagt
negativ forsaljningsutveckling per capita fram till ar 2032, sammantaget i riket.

De flesta bedomare anser att det kommer att finnas ett behov av dagligvarubutiker i fram-
tiden. Det etableras manga bostadsnara stadsdelsbutiker. Manga kunder kan inte eller vill
inte planera i forvag och vill heller inte passa en leverans till hemmet. KPG raknar dock
med en forsiljningstillvaxt nira noll per capita fram till ar 2032. Det innebar att det kommer
behdvas nya butiker i tillvixtomraden.

For restauranger och caféer ser vi en motsatt utveckling. KPG raknar med en tillvaxt per
capita pa 2,5% per ar i fasta priser.

Aven gym och annan friskvard har vuxit snabbt. NIRAS riknar med en tillvixt framover
som ar lika snabb eller snabbare an for restaurang.




Aven om planering och lokalisering av vard,
tandvird m m delvis sker via offentliga och
politiska beslut dr det klart att virden har en
plats i en ny stadsdel. Ofta kan den ligga en
trappa upp, men med en vil synlig entré i
gatuplan med tillhorande kantstensangéring,.

Nojen och kultur dr ocksd en naturlig del i en
stad. Det kan se mycket olika ut, beroende pa
vilka entreprenérer som finns och agerar lokalt
samt politiska beslut om bibliotek m m.

Sidkert 4r att i denna omvandling kommer

det fortsittningsvis finnas entreprendrer som
vill ligga i centrala ligen och som pi olika

sitt kommer att ligga ihop handel med olika
tjanster. Nya exempel pa butiker/verksamheter
som kan klara sig pa ett begrinsat underlag ir
personal shoppers, butiker som erbjuder hjilp
med heminredare i hemmet, elektronik- och
vitvaruhandlare som hjilper till med instal-
lationer och service, cykelservice, ibland med
forsiljning av cyklar, servicehandel av olika slag,
himtmat (take away) och skriddare/kemtvitt
dr bara nagra exempel. Det kan ocksi vara rena
tjdnsteforetag. Manga affdrsidéer har inte sett
dagens ljus. Nya idéer provas stindigt.

6.3 Marknadsunderlag — befolkning
och arbetsplatser

Tidigt i planeringen bor en utredning av mark-
nadsunderlaget for restauranger, butiker, gym
och annan kommersiell service utifrin vintat
antal boende och arbetsplatser i stadsdelen samt
omgivande konkurrens tas fram.

Om det finns en osikerhet om efterfragan pa
bostider och arbetsplatser i det aktuella omradet
ar det bra att tidigt stimma av bedomningarna
med mojliga fastighetsaktorer.

Exempelvis koper Nackabon mat for drygt

30 000 kronor per ér och sillanképsvaror for
ungefir lika mycket. Nackabon iter pa restau-
rang for ca 14 000 kronor per ar.

Det gér att ta fram ett bra underlag utifran
offentlig och bearbetad statistik om konsumtion
per capita nu och framéver dven om prognoser-
na som namnts just ar prognoser.

Vid sidan av de boende iter arbetande ibland
lunch ute, képer med sig mat till arbetsplatsen,
tar en fika eller en 6l efter arbetet etc. De
arbetande handlar ocks3 i butikerna.

En grov tumregel ar att en stadsdelsbutik med dagligvaror kan behova i storleksord-
ningen 5000 boende med ”"normal” konkurrens. En kvarterskrog kan klara sig med
nagot mindre. Det finns dven liknande tumregler for gym, apotek etc.

En annan tumregel ar att en bra kvarterskrog kan oka sin arsforsaljning med 15-20%
eller mer med en generos uteservering i soder och vaster jamfort med om man inte
har nagon uteservering alls eller om den ar liten och ligger i norr.




The power of ten. Har du tio an-
ledningar att besoka en gata eller en
plats skapas en levande plats. Skapas
tio sadana platser blir stadsdelen
levande (gar det inte med tio, sa
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Det behéver vidare tas hinsyn till konkurrens
och fléden via vigar och kollektivtrafik, nir
bedémningar gors for en méjlig marknad.

6.4 Platsbildningar

Vad idr det som gor en plats attraktiv? Det korta
svaret r en plats dir minniskor vill stanna till
och vistas. I vart klimat ir sol och 14 viktigt.
Ett varierat utbud ir en tillging, med tex en
lekplats, caféer, butiker, kultur och néjen. Det
kan ocksé vara en park med gronska och lugn
och ro.

Varje ny stadsdel bor ha en 6vergripande idé om
platsbildningar. Platser kan visserligen uppsta

spontant, men di kanske inte med alla de
kvaliteter vi vill ha, tex kan de vara bullerstorda,
inte ha optimalt solljus eller sakna tillrackligt
indamalsenliga och flexibla lokaler.

6.5 Planera tidigt for varulogistik
och parkering

Det 4r viktigt att "tunga” verksamheter, som
kriver stora varumottag, mycket sophantering
och/eller parkering kommer in tidigt i plane-
ringen.

Sirskilt dagligvaruhandel och krogar 4r beroen-
de av en effektiv varutillforsel och sophantering.
Det méste gé att komma in, lossa varor och



kora ut igen pd ett tryggt sdtt i varje fall med
12-metersbilar. Backrorelser med lastbilar ska
inte blandas med giende eller cyklister.

I manga stadsdelar kommer 6ver hilften av kun-
derna inte med bil. Anda ir det oftast viktigt
med nira bilparkering. Ettexamensarbete frin
KTH visade att besoksparkering lingre bort in
100-150 meter har litet virde i vart fall for sma
foretag.!

Fotograf: Ann Thafvelin, Nacka kommun

Det ir ofta hard konkurrens om gatuutrymmet.
Finns det plats for kantstensparkering, sd dr

det bra, sirskilt for sma butiker, himtmat och
liknande. Ofta ricker det med att man kan
parkera 15-20 minuter.

Cykelparkering ir lika viktig, ocksa for att en
ordnad cykelparkering dr bra f6r synskadades
framkomlighet.

! Lisa Lagerén, 1996. “Parkering som en intiktsgenerator for en stadskirnas kommersiella verksambeter”

6



7 BEDOMNING AV OMSATTNING OCH YTOR

1.1 Ytor for handel, restaurang och
kommersiell service

Utifrdn marknad och konkurrens gérs en
bedémning av méjlig forsiljning och ytor for
restaurang, handel, gym och 6vrig kommersiell
service.

Som nimnts dr en tumregel att en stadsdels-
butik med dagligvaror kan behova i storleks-
ordningen 5 000 boende med "normal”
konkurrens.

En kvarterskrog kan klara sig med nigot
mindre.

Bra krogar klarar sig pa ett ganska litet
underlag, nagra tusen personer inom
500-600 meter. De drar dessutom ande-
lar fran ett annu storre omrade. En bra
kvarterskrog kan oka sin arsforsaljning
med 15-20% eller mer med en uteserve-
ring i sollage.

For nyetablering av ett apotek ser man
garna ett underlag pa 10 000 personer.
Apotek kan ocksa fungera bra i tex en
bytespunkt i kollektivtrafiken.

En genomsnittlig svensk gar pa gym in-
klusive Friskis och Svettis for | 000-1 500
kronor per ar. Hilften till en tredjedel av
befolkningen gar dock inte alls pa gym.
Det kan innebara att redan tre fyra tusen
personer (boende eller arbetande) kan
bira ett litet gym pa 300-400 kvm. Ett
stort gym pa tex | 500 kvm kraver ett
underlag pa 15000 personer eller mer.

7.2 Ytor for kommunal service
och vard

Kommun och landsting bidrar med en upp-
skattning av ytor for framst kultur, vird och
annan offentlig service.

En vardcentral kan behova allt fran nagra
hundra till ett par tusen kvm.

Kommunala bibliotek varierar ocksa
i storlek fran nagra hundra till ett par

tusen kvm.

En forskola med sex avdelningar och
drygt 100 barn behover ca | 000 kvm
+ lekyta.

7.3 Ytor under utbyggnaden

Analysen bor innehilla ytbehovet dels i slutet
av utbyggnaden av en stadsdel, dels hur behovet
utvecklas under tiden som stadsdelen byggs.

Det ir ofta en utmaning att f birighet i
kommersiella lokaler under utbyggnaden av en
stadsdel. Aktorerna méste ofta rikna med att en
del ytor far provisorisk och skiftande anvind-
ning under tiden.

Det understryker vikten av att bygga flexibla
lokaler som kan delas upp och slds samman 6ver
tid. Vidare paverkar det ofta lokalhyrorna. Det
ar svart att ta ut full hyra under utbyggnaden.

Ett st ate fa till cillfilliga lokaler dr pop
up-butiker. Det finns exempel pa butikskedjor
som bygger tillfilliga butiker, ofta som kiosker.
Dessa kan ocksé flyttas runt under byggtiden



8 PLATSBILDNINGAR

8.1 Floden

Nir vi har en bedémning av ytor dr det limpligt
att gora ett forslag till strak och ligen for olika
verksamheter. Bedomda floden utifrin bostider,
kontor, kollektivtrafik och parkering, samt
hinsyn till solljus, trafikbuller m m, avgor var
det dr bdst att placera olika verksamheter.

Med floden avser vi hir frimst ging- och
cykelfléden, vilka i sin tur 4r beroende av:

* Hallplatser och parkering.
* Ligen for bostider och arbetsplatser.

* Destinationer, tex sportarenor, bibliotek,
handel etc.

Resultatet kan visas i kartform som ovan.

Det ar vanligt och nyttigt att anvanda s k Space Syntax i dessa analyser. Dock behover
flodena oversattas i mojlig omsattning for butiker, krogar mm.

Dagligvarubutiker, kiosker och snabbmat/hamtmat, kemtvattar etc ar beroende av
starka floden. De far garna ligga vid busshallplatser, tagstationer, parkeringar mm.

For restauranger ar det lika viktigt att ligga i soder/vaster som att ha ett starkt flode.
Rent praktiskt kan ett bra lage for en krog vara vid det stora straket, eller val synlig
fran straket, med en uteservering i sollage.

Ett bra restauranglige kan ocksa vara mot en park, om laget inte ar for isolerat.




Kartan kommer frin en analys i centrala Nacka.
Hir har olika strdk mirkes ut, men dnnu inte
bestimda verksamheter. Rod firg markerar
A-ligen med starka floden. Blitt visar pa B-
ligen som inte behover riktigt sd starka floden,
och dir lokalhyrorna ir ldgre 4n i A-ligena.
Bade typerna av ligen behovs i ett omrade. Vissa
verksamheter dr helt beroende av starka floden.
Andra verksamheter klarar sig i B-ligen.

8.2 Lagesberoenden och
levande strak

Vissa verksamheter 4r som nimnts mer liges-
beroende in andra och behover starka loden.

Restauranger och caféer dr utover liget ocksd
beroende av soder och visterlige for uteservering
och girna ett lugnt lage utan for mycket trafik-

buller.

Man gar som regel max 6-7 minuter
(ca 500 meter) med en barkasse fran
livsmedelsbutiken. Kortare med tva

kassar. Annu kortare vid trappor och

uppforsbacke.

En arbetande gir sillan mer an fem
minuter enkel vag for att ata lunch.

En tumregel ar att ett strak kanns levande och attraktivt om det hander nagot var sjunde
meter. Ett skyltfonster, en uteservering, en entré etc.

Det ska ga att se vad som hander pa andra sidan gatan. En attraktiv gata for gaende bor inte
vara bredare an ca 20 meter fran fasad till fasad. Det ska kannas tryggt att korsa gatan.




8.3 En trygg stadsdel

Om kommun och fastighetsigare visar omsorg
om stadsdelen 6kar chansen att medborgarna
ocksé gor det. Att undvika skrymslen och satsa
pa bra belysning 6kar tryggheten.

Den kanske viktigaste faktorn som har biring
pa tryggheten ir att minniskor ir i rorelse,

d v s planering enligt Power of Ten. Om det
finns verksamheter pa en plats eller i en park

ar det fler 6gon som ser vad som hinder, bade
pa dagen och kvillen. Det ir siledes viktigt att
parker och platser inte avskdrmas fran strik med

bra ging- och cykelfloden.
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BILAGA

For att underlitta etablering 4r det bra om féljande information finns littillginglig pa

kommunernas hemsidor. Informationen kan linkas till undersidor for utférligare fakta.

Handel

e Kommunens mal f6r handeln

e Fakta kring befintlig handel i kommunen

* Handelsanalyser och statistik (det som finns)

e Linkar till utvecklingsplaner inom handeln - girna si
att det star drsvis - vilka projekt dr i planstadiet,
vilka 4r beslutade och helt klara att byggas mm.

Niringsliv i stort

e Antal foretag och forvirvsarbetande

e Tyngsta aktorerna

* Det som hinder med stor paverkan i kommunen -
tex ny stor arbetsgivare/ foretag/niringsidkare
alternativt att en stor aktor véljer att ligga ner sin

verksamhet i kommunen
Befolkning o besokare

e Invéinare, nutid och framtidsprognos

* Medelalder

e Forvirvs- och medelinkomst i jimforelse med riket
* In- och utpendling

* Antal besokare/Turister

e Vilka nationaliteter

e Nir pd dret sker besoken

Inflyttning/utflyttning

e Vad hinder i kommunen? Hur ser utveckling ut?
* Bostider, befintliga och kommande projekt
* Detaljplaner
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