ANALYS AV JORDBRO CENTRUMS
MARKNADSPOSITION

PM KONCEPT

2019-04-05

\\\I)

Ankom: 2019-04-05 Arende: PLAN.2017.18 Handling: 914446



UPPDRAGSNAMN
Forstudie Jordbro

UPPDRAGSNUMMER
10283037

FORFATTARE
Marcus Henrikson

DATUM

ANDRINGSDATUM

Granskad av

Godkand av

2110283037 - Forstudie Jordbro

ANALYS AV JORDBRO CENTRUMS
MARKNADSPOSITION

PM Koncept

KUND

Haninge kommun

KONSULT

WSP Analys & Strategi

WSP Sverige AB

121 88 Stockholm-Globen
Besok: Arenavagen 7

Tel: +46 10 7225000

wsp.com

914446

fandling

e: PLAN.2017.18 H

72

Ankom: 2



INNEHALL

6.1
6.2
6.3
6.4
6.5
6.6
6.7

7
8
9

BAKGRUND OCH SYFTE

TRENDER FOR BOSTADSOMRADESHANDEL
UTBUDET | NAROMRADET

TRYGGHET OCH SAKERHET

NAGOT OM NODER OCH STRAK | NYTT
CENTRUM

BEDOMNING AV FRAMTIDA
OMSATTNINGSPOTENTIAL OCH YTBEHOV

UPPTAGNINGSOMRADE FOR NYA JORDBRO CENTRUM
SOCIOEKONOMISK ANALYS

BEFOLKNINGENS UTVECKLING

MARKNADSUNDERLAG JUSTERAT FOR E-HANDEL
OMSATTNINGSMOJLIGHET FOR NYA JORDBRO CENTRUM
SAMMANFATTNING YTBEHOV SCENARIERNA MIN OCH MAX
NAGOT OM KRITISK MASSA

OVRIGA GATUPLANSVERKSAMHETER
SAMMANFATTNING OCH REKOMMENDATION

BILAGA — VANLIGA BEGREPP

11
11
12
13
14
15
16
17

18
19

20

10283037 « Forstudie Jordbro | 3

Ankom: 2019-04-05 Arende: PLAN.2017.18 Handling: 914446



4110283037 < Forstudie Jordbro

1 BAKGRUND OCH SYFTE

Jordbro ligger strax séder om Handen och byggdes ut p& 1960- och 70-talet
med en tydlig uppdelning av omradet: féretagspark vaster om Nynasbanan
och bostadsomraden i Gster.

Haninge kommun onskar utveckla Jordbro. Jarnvagssparen separerar idag
det verksamhetsomrade och naturomrade som ligger pa vastra sidan fran de
bostadsomraden samt centrum som aterfinns pa den Gstra sidan.
Bostadsomradena med flerfamiljshus respektive radhus och friliggande hus
separeras i sin tur frAn varandra av Blockstensvéagen. Centrumbyggnaden ar
i behov av renovering och har ser kommunen en mdjlighet att férlagga
centrumfunktioner narmare pendeltagsstationen vilket skulle utoka
upptagningsomradet. Likasa ser kommunen en mojlighet att bygga ihop de
separata delarna genom att fortata stadsdelen med en stérre variation av
bostader och pa sa satt skapa en mer integrerad stadsdel.

Nar "Nya Jordbro Centrum” anvands i féreliggande PM avses det tankta
centrumet vid pendeltagsstationen som "flyttas” fran dagens lage inne i
bostadsomradet.

Syftet med WSP:s uppdrag ar att belysa de kommersiella forutsattningarna
for ett bostadsomradescentrum vid ett nytt lage vid pendeltagsstationen.
Foéreliggande PM kommer att visa omfattningen av berikande
gatuplansverksamheter som Nya Jordbro Centrum kan férsérja genom den
kopkraft som bostadsplaner och dagens underlag medger.

Denna rapport fokuserar darfor pa att analysera marknadsforutsattningarna
for ett kommersiellt innehall, aven kallat berikande gatuplansverksamheter,
BGV, dess omfattning och ytbehov.



2 TRENDER FOR
BOSTADSOMRADESHANDEL

Var bedémning &r att de handelsplatser som idag har en stark position i
Stockholmsmarknaden kommer att ha denna position aven framover. De ar
etablerade som handelsplatser, de har stora upptagningsomraden och de ar
tillgangliga. De ar det naturliga valet for manga konsumenter och kommer att
vara det aven framover. Stadsdelscentrumen har en framtid i de fall de
hamnar i rétt lagen. Bostadsomradescentrum kommer fortsattningsvis
domineras av livsmedelshandel och service. | dessa centrumtyper kommer
det att finnas marginellt med séllankdpsvaror. Om man vill lyckas med att fa
till ett mer omfattande utbud i denna centrumtyp kravs omfattande

satsningar.
Volymhandel

® Bostadsomradescentrum

Region
Centrum

Stadsdel

Figur. Olika typer av handelsplatser (kalla: WSP)

Attraktionskraften i platserna spelar ocksa avgorande roll foér hur manniskors
val av handelsomrade kommer att se ut. Handel byggs pa principen minsta
motstandets lag vad galler tillganglighet och utbud, for att samla inkop till en
plats. Kollektivtrafikpunkterna kommer att spela en allt storre roll vid
etablering av handelsplatser.

Utifran den position pa marknaden som bostadsomradescentrum kan ta, kan
féljande trender identifieras.

e Guldkant — varumarkesbyggande i framforallt socioekonomiska
starka omraden

e Hdgre lojalitet med det lokala torget i socioekonomiskt svaga
omraden

e KoOpstarka pensionarer

e Barnfamiljen — stérsta malgruppen

e Narhet ar den priméara konkurrensfaktorn

e Mattrenden starks — mer restaurang, café och take away

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

e Mindre andel av inkomsten pa dagliga inkdp — mer p& annat

e Uthallig forvaltning kravs for att lyckas med bostadsomradeshandel

e Ratt hantering av Broken Windows (mer om begreppet nedan)

10283037
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3 UTBUDET | NAROMRADET

Nar man shoppar klader kan man gora det pa stort avstand fran bostaden.
Inkop av livsmedel sker i storre utstrackning narmare bostaden eller
arbetsplatsen. Detta inkdpsbeteende speglas i figurerna nedan.

Norsbo@liallunda Centrum OMS 334'MSEKI® B e Contrum OMS 5453 MSEﬁzﬁyres‘o’ Centrum OMS 959 MSEK'
< % - Sorwra
& [Eriksbergs Handelsomrade OMS {39 Jafiih"ge Centrum OMS 868 MSEK
‘&\g \ Tyreso
3 Trangsund
o % @skogas Centrum OMS 277 MSEK
Tullinge £
@ i@mba Centrum OMS 551 MSEK anna Képcentrum OMS 815 MSEK

TumbailKopcenter OMS293:MSEK

\ Tyresta
@Vega Handelsomrade OMS 208 MSEK P2
[Port 73:0MS'857 MSEK
nj .Brandhergen Centrum OMS 256 MSEK
3 Flaninge Centrum OMS 964 MSEK
Varsta IS
Bruket

Ostorp
Jordbro

Raby
Osby

.Vésterhaninge Centrum OMS 264 MSEK
Vasterhaninge |

Figur. Sannolika inkdpsstallen for boende i Jordbro avseende shopping;
symbolerna ar proportionella mot omséttningen

nds,,

>

@Hemkop Trollbacken OMS 87.5 MSEK
ﬁwlly:s I'Lanna But 2121 OMS 350 MSEK
Giiy\ Gross Lanna OMS 230 MSEK

) Tyresta

N\ : nationalpark
aWilly:s Haninge OMS 155 MSEK

Hemkop, Sabis Haninge OMS 87.5 MSEK
COOP Forum OMS 300 MSEK vendelso

Maxi ICA Stormarknaditianinge OMS 660 MSEK
ranaen;

I Tyresta
Bruket (73]
Ostorp \
Jordb®Matrix Jordbro OMS 87.5 MSEK
y 4 Osby
4Din Mat OMS 55 MSEK
#ICA Supermarket Vasterhaninge OMS 67.5 MSEK
Hemkop Vasterhaninge.C OMS 87.5 MSEK f
vasternaninge |
/ Bjorno

.ICAfkvantum Haninge OMS 110 MSEK
P

p

m Arsta Havsbad

Figur. Konkurrerande livsmedelsbutiker; symbolerna &r proportionella mot
omséttningen

En analys av inkdpsstrommarna visar att utflodet av kopkraft fran Jordbro
inom segmentet dagligvaror ar ca 190 MSEK per ar, vilket ger ett
dagligavaruindex om 40. En av Sveriges storsta livsmedelsbutiker finns i
Haninge, ICA Maxi, vilken utgdr det mest sannolika inkdpsstallet for boende i
Jordbro utdver Matrix Jordbro. For boende i Jordbro saknas det for
narvarande en livsmedelsbutik med en mer traditionell utbudsprofil.



4 TRYGGHET OCH SAKERHET

Nar handelsplatser planeras sé fokuseras det ofta pa laget, tillgangligheten
och innehdllet. Men det gloms ofta bort att ta med kanslan kring vad man vill
skapa for handelsplats. De mjuka vardena och kénslan behéver tas med i
planeringen: fragor om trygghet och sakerhet blir allt viktigare och avgérande
delar for att skapa en langsiktigt hallbar handelsdestination.

I Haninge kommuns 6versiktsplan (Oversiktsplan 2030) kan man lasa om att
den langsiktiga utvecklingen bor strava efter ett attraktivt och valkomnande
centrum (avser Brandbergen) med ett centrumomrade for alla. Valjer man att
strva efter det aven i det Nya Jordbro Centrum kan (ifall det réner
framgang) en betydligt hogre marknadspenetration erhallas jamfort med
idag. Ar 2007 fanns till exempel b&de mode och hemutrustning med en
sammanlagd omséttning om nio miljoner SEK.

Nar man utvecklar platser idag har Broken Windows kommit att inta en
central position. Se figuren som beskriver modellen for en effektiv
platsorganisation.

Innehall, %

stadsmll;é

Rent och snyggt
(Broken Windows)

MANAGEMENT & LEDARSKAP
GEMENSAM LAGESBILD

PLATSVARUMARKE

Figur. Modell for framgangsrik platsutveckling (kalla: City i Samverkan,
Stockholms City). Teorin, Broken Windows, baserar sig pa en analogi:
byggnader forfaller om de inte underhalls eller repareras snabbt efter
skadegorelse, ett krossat fonster leder snabbt till fler krossade fonster. Till
slut kanske personer bryter sig in i byggnaden, och om den &r dvergiven,
kanske byggnaden aven blir ockuperad med risk for att forstéras helt.

Att besoka en handelsplats syftar inte alltid till att handla, utan val s& viktigt
ar att det ar en motesplats. Torg, restauranger och annat som underlattar
moten hojer attraktiviteten. En annan trivselfaktor ar trygghet. Det kan handla
om risken att bli bestulen och risken att bli pakoérd.

Om problem med vandalism och brottslighet inte hanteras framgangsrikt, slar
mot hela omradets handel, restaurangverksamhet och kommersiell service.

10283037

Forstudie Jordbro | 7



8110283037 < Forstudie Jordbro

5 NAGOT OM NODER OCH STRAK |
NYTT CENTRUM

Jordbro centrum har ett stort upptagningsomrade om foretagsparken raknas
in. Centrumet behover utvecklas for att vara attraktivt och locka saval
boende som verksamma i omradet. Kundunderlaget kan starkas med fler
bostader men ocksa genom béttre gang- och cykelvagar mellan
bostadsomradena och foretagsparken.

For centrums framtida utveckling har det funnits tva scenarios, dar det ena ar
att upprusta befintligt centrum, vilket &ven kan ses som en forsta atgard i
avvaktan pa en mer langsiktig I6sning. Den andra, langsiktiga l6sningen,
innebar att centrum flyttas och nytt centrum uppfors vid pendeltdgsstationen.

Det senare alternativet har aven det funnits i tva scenarios: ett scenario dar
pendeltagstrafiken byggs bort i tunnel genom att nya arbetsplatser och
bostadsbebyggelse laker samman Jordbros tva delar, och det scenario med
tva alternativ — som nu ar aktuellt enligt figurerna nedan — dar handel och
bostéader placeras 6ster om jarnvagen.

Den kommersiella logiken for gatuplansverksamheter i stadsdelar och
bostadsomraden bygger pa att optimera de kommersiella férutsattningarna
sa langt det ar mojligt, d& marknadsvillkoren ofta ar relativt begransade. For
att uppna detta kan tre etableringsstrategier premieras.

Maximera flédesfoérutsattningarna

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

Butiker och lokaler bor etableras i de lagen som upplevs som mest rationella
for en majoritet av de besdkande till stadsdelen. Dessa lagen &r oftast de
platser dar flodet av bil/kollektivtrafik/gang- och cykeltrafik &r som storst,
exempelvis vid huvudinfarter eller kollektivtrafikhallplatser dar stadsdelen
ansluter till sin omvaérld.

Optimerad synlighet och upplevd orienterbarhet ar ocksa viktiga aspekter att
sékerstalla.

Etableringar langre in i omradet riskerar att tappa potentiella kunder, da de
mojliga kunderna beroende pa destination véljer alternativa och olika vagar
in i omradet. En slutsats ar att "flytten” av Jordbro Centrum lever upp till flera
av dessa lagesvillkor.

Koncentrera etableringarna till f& noder och strdk och undvik intern
konkurrens

For att optimera flodet till en plats bor bestksanledningarna maximeras. Det
innebar i praktiken att alla verksamheter som genererar besok bor
koncentreras till samma plats. Genom samlokalisering stottas ett rationellt
beteende d& det mojliggor att flera arenden och behov kan uppfyllas inom
samma plats eller i dess narhet.



For att inte utarma marknadsunderlaget bor dven valda noder vara fa och
inte geografiskt avskilda, genom "fér ldnga” gangavstand eller andra
naturliga barriarer.

Nya Jordbro Centrum blir c:a 180 meter langt. Ju kompaktare centrum, desto
béttre kan verksamheterna stotta varandra. Kan befintliga gym och
restauranger i omradet (sasom restaurangen "Det arroganta Svinet”) klustras
hit, starks platsen ytterligare.

Utnyttja omradets fysiska foretraden

Utover starka floden och koncentration bor stadsdelens estetiska,
funktionella och strukturella féretradden utnyttjas.

Stréva efter etableringar langs dubbelsidigt bebyggda gator, undvika kraftiga
topografiska skillnader da framforallt gdende stravar efter en s& plan struktur
som mdjligt och utnyttja solsidor samt platser som dppnar sig som torg,
"pocket parks” och vagkorsningar. Bejaka kantstensparkering och se till att
livsmedelsbutiken i Nya Jordbro centrum far tillrackligt med nara belagna
parkeringsplatser pa mark for bilar.

Figur. Plankarta, dubbelsidig vag, detaljplan, utkast.

10283037 « Forstudie Jordbro |9
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Figur. Plankarta, enkelsidig vag, detaljplan, utkast.

| valet mellan de tva utkasten pa detaljplan, bér man strava efter att nyttja
torget s& bra som mdjligt. Detta kan ske genom att samla nya verksamheter
runt torget, minska gatans barriar och utnyttja livsmedelsbutikens funktion
som god granne och flédesalstrare.

LAN.2017.18 Handling: 914446

Ankom: 2019-04-05 Arende: P



6 BEDOMNING AV FRAMTIDA
OMSATTNINGSPOTENTIAL OCH
YTBEHOV

6.1 UPPTAGNINGSOMRADE FOR NYA JORDBRO
CENTRUM

| detta avsnitt behandlas i forsta hand detaljhandel och restaurang, for vilket
kopkraften kan beréknas.

Det gar att pasta att Jordbros Centrums éverlevnad och attraktionskraft ar
beroende av tillganglighet, aven med bil, serviceniva och yttre fysisk miljo for
att 6ka sitt kundunderlag. En radikal I6sning ar att skapa ett nytt centrum vid
pendeltagsstationen som kan locka anstallda i féretagsparken,
pendeltagsresenarer och bilburna. Den stérsta utmaningen centrumet har ar
dock inte att 6ka inflodet till Jordbro, utan att minska utflodet av kdpkraft. For
att dstadkomma det behover det nya centrumet bli ett centrum for alla i
Jordbro.

Beddmningen av framtida omsattningspotential rymmer ett par osékerheter.
Lyckas Nya Jordbro Centrum leva upp till villkoren i avsnitt 4 och 5 om ett
bra utformat och tryggt centrum, 6kar méjligheten for att potentialen
redovisad i scenario MAX nedan kan realiseras; i annat okar risken for att
scenario MIN blir verklighet.

Figur. Upptagningsomrade for Nya Jordbro Centrum

10283037 « Forstudie Jordbro | 11
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6.2 SOCIOEKONOMISK ANALYS

Nedan foljer ett antal variabler som beskriver vilka som bor och arbetar i
Jordbro idag.

Jordbruk, [Tillverknin

Primaromrade 1 - d A 11.0% 12.8% 6.8% £ L i 3 21.4% 26% 6.1%
Primaromrade 2 0.2% 6.4% 0.7% 89%  169% 6.5% 35% 50% 26%  06% 137% 47%  116%
Sekundaromrade 1 0,0% 12,2% 6,1% 224%  204% 6,1% 0,0% 0,0% 00%  61%  00% 61%  8.2%
otal 0,2% 6,2% 0,8% 106%  140% 6,7% 7.2% 21% 11%  07%  19,1% 32%  76%
Stockholms fan 0,4% 5,0% 0,8% 53%  130% 51% 4.4% 73% 43%  16%  158% 62%  10,0%
22% 12,1% 1,0% 59%  122% 4,9% 34% 38% 20%  16%  115% 58%  105%

Figur. Procentuell fordelning av forvarvsarbetande nattbefolkning utifran olika
yrkeskategorier i upptagningsomradet (bor i omradet och har arbete)

1
Personliga
skogsbruk [, Energi  [Byggverks Hotell och [komm kringsv | Fastighetsv|Foretagstj |Offentlig Vard och [ténster,
och fiske |utvinning |och milje [amhet Transport |restaurang|ation erksamhet |erksamhet [anster |forvaltning omsorg |m,m, Total
0,0% 05% 00% 132%  8.9% 56% 1,3% 1,0% 0,0% 25% 11,9% 1,0% 286%  10.9% 127%  100%
o7% 00% 0%  159%  21% 208% 0.9% 12% 0,0% 0% 12% 0.0% 282%  49% 7% | 100%
00%  280% 28% 109%  324% 9.5% 02% 01% 00% 01%  149% 0.0% 01% 0.2% 06%  100%
01%  229%  23%  115%  278% 10.7% 04% 03% 00% 04%  143% 0.1% 53%  17% 22%  100%
0.4% 50%  08% 60%  138% 53% 43% 78% 48% 18%  159% 85% 96%  M7% 54%  100%
22% 127%  11% 68%  127% 28% 35% 40% 21% 18%  114% 8.1% 108%  154% 45%  100%
Figur. Procentuell fordelning av forvarvsarbetande dagbefolkning utifrdn olika 3
yrkeskategorier i upptagningsomradet (antalet arbetsplatser i omradet) B
£
Pendlingsnetto 8
Pendling- =
Nattbefolkning |Dagbefolkning |netto g
T
Primaromrade 1 3270 604 -2 666 :
Primaromrade 2 1228 429 -798 S
=
Sekundaromrade 1 49 4598 4549 =
4547 5 631 1 084

Figur. Antalet natt- och dagbefolkning i upptagningsomradet. Hela
upptagningsomradet har ett inflode av pendlare, vilket innebéar ett extra
tillskott av kopkraft.

Arbetsfér
befolkning |Andel
Nattbefolkning |20-64 ar sysselsatta

a0 s e
128 1w e

Marknadsomrade totalt 4 547 B 536 T0%
Stockholms lan 1079579 1302 065 83%
464913 5494922 B5%

Figur. Sysselsattningen varierar stort mellan de olika omradena, vilket
paverkar kopkraften.



Marknadsomradesdel % per pe
Medel- Antal Index per person

ink t jamfort med
INKOMS personer riksgenomsnitt

169300 5854 65
261000 1891 100
240200 63 22
1500 192085 7808 74
522710 317312 1647309 122
1980290 260700 7596783 100

Figur. Inkomstnivan ar den variabel som bast speglar ett omrades
forutsattningar for etablering av handel och likn. verksamheter.
Primaromrade 1 har ett inkomstindex pa 65 relativt rikets 100.
Marknadsunderlaget har justerats for detta.

B = = e =
33% 22% 8%

36%
Wwe 20% 2% 21%

B% 0% 2% 12%
Stockholms lan 0% 30% 24% 16%
20%  26%  25%  20%

Figur. | primaromrade 1 bor det yngre manniskor an i primaromrade 2. Storst
ar skillnaderna i aldersintervallen 25 till 44 &r samt Gver 65 ar.

En slutsats &r att boende i primaromrade 1 utg6r en dold potential for Nya
Jordbro Centrum.

6.3 BEFOLKNINGENS UTVECKLING

Jordbro planeras véxa kraftigt. 2020 antas de forsta bostaderna tillkomma.
Har har antagits att det tillkommer 80 lagenheter per ar under en tioarsperiod
med prognosar 2029. Detta motsvarar totalt 800 lagenheter, vilket sannolikt
ar farre an kommunens planerade bostadsvolym.

Primaromrade 1 8156 10396 2240 604 504 0
Primaromrade 2 2536 253 0 429 420 0
Sekundaromrade 1 24 24 0 4598 4593 ]
Totalt " 10775 13016 2040 5631 5631 0

Figur. Alla planerade bostader tillkommer i primaromrade 1.

Totalt bor det i omradet nastan 11 000 personer. | marknadsunderlaget har
aven kopkraft fran forvarvsarbetande dagbefolkning i sekundaromrade 1
lagts till. Férvarvsarbetande dagbefolkningen 2029 antas vara densamma

10283037 « Forstudie Jordbro | 13
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som idag for Jordbro. Eventuellt kommer Axfood att ha flyttat under perioden,
men verksamheten antas ha ersatts av annan verksamhet.

6.4 MARKNADSUNDERLAG JUSTERAT FOR E-
HANDEL

Marknadsunderlaget bestdms bland annat av befolkningstillvaxt och 6kad
kopkraft. For restaurang- och caféverksamhet det aven av antalet

arbetsplatser.

Primaromrade 1 232 271 33 16%
Primaromrade 2 83 76 & -0%
Sekundaromrade 1 33 30 -3 -9%
Totalt 3453 aTT 28 8%

Figur. Marknadsunderlaget for dagligvaror okar i primaromrade 1 med 38
MSEK fram till och med 2029 (i dagens penningvérde). Att det minskar i
ovriga omraden beror pa e-handelstillvaxten.

Primaromrade 1 165 207 41 25%
Primaromrade 2 B 5 -1 204
Sekundiromrade 1 26 26 -1 -2%
Totalt 258 297 39 15%

Figur. Marknadsunderlaget for sallankopsvaror 6kar i primaromrade 1 med
41 MSEK fram till och med 2029 (i dagens penningvarde). Att det minskar i
ovriga omraden beror aven har pa e-handelstillvaxten.

Boende

Primaromrade 1 ili] 12 45 G3%
Primaromrade 2 28 36 9 32%
Arbetande

Primaromrade 1 2 3 0 18%
Primaromrade 2 2 2 0 18%
Sekundiromrade 1 17 20 3 18%
Totalt 115 173 58 50%

Figur. Marknadsunderlaget for restaurang- och caféverksamhet dkar i
primaromrade 1 med 45 MSEK fram till och med 2029 (i dagens
penningvarde). Utifrdn den procentuella fordelningen av olika yrkeskategorier
med arbetsplats i omradet beddms andelen “uteétare” som relativt liten.

14110283037 - Forstudie Jordbro



6.5 OMSATTNINGSMOJLIGHET FOR NYA JORDBRO
CENTRUM

Analysmodellen foér beddmning av den totala omséttningspotentialen for
Jordbro Centrum har sitt ursprung frdn USA och har utvecklats av pionjarer
sasom William J. Reilly (Reilly’s law), Applebaum and Nelsen. Modellen
baseras pa en val utvecklad och vedertagen metod. Baserat pa en analys av
det aktuella laget och tillgangligheten, definierat marknadsomrade,
befolkning och marknadsunderlag samt framtida tillvaxt och bedémning av
konkurrensen, har en analys genomforts av platsens utvecklingspotential
inom handeln. Som utgdngspunkt for berakningarna har en kalibrering
genomforts av vilka marknadsandelar dagens centrum har.

Scenario MAX speglar ett Nya Jordbro Centrum som lever upp till villkoren i
avsnitt 4 och 5 om ett bra utformat och tryggt centrum. Siffrorna nedan ar
ungefarliga.

Primaromrade 1 271 50% 135

Priméaromrade 2 76 12% g

Sekundiromrade 1 30 8 2

Totalt 377 i 39% 147 70000 2098
Primaromrade 1 271 55% 1449

Priméromrade 2 76 40% 30

Sekunddromrade 1 30 20% i

Totalt 37T i 49% 185 280000 2315

Figur. Jordbro Centrum beddms for narvarande omsatta knappt 120 MSEK
dagligvaror (inklusive moms). Den framsta dragaren ar Matrix.
Omsattningsmojligheten 2029 bedéms i MAX ligga pa 185 MSEK. For att
uppna denna potential behover utbudet av livsmedel kompletteras sa att det
anpassat till alla malgrupper i upptagningsomradet.

Primaromrade 1 207 204 a7

Primaromrade 2 G5 0,4% 0,3

Sekundiromrade 1 26 0.3% 01

Totalt 297 i 1% 4 20000 203
Priméaromrade 1 207 3% G

Primaromrade 2 G5 2% 1

Sekundiromrade 1 26 1% 04

Totalt 297 § 3% a 20 000 283

Figur. Omsattningsmojligheten for Nya Jordbro Centrum avseende
sallankopsvaror ar 2029 (inklusive moms).
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Boende

Primaromrade 1 112 12% 13

Primaromrade 2 36 504 2

Totalt boende 148 i 10% 15 30 000 508
Arbetande

Primaromrade 1 3 50% 1

Primaromrade 2 2 33% 1

Sekundaromrade 1 20 10% 2

Totalt arbetande 25 [’ 16% 4 30 000 132
Boende

Prim&romrade 1 12 20% 22

Primaromrade 2 36 10% 4

Totalt boende 148 i 18% 26 35000 743
Arbetande

Prim&romrade 1 3 50% 1

Prim&romrade 2 2 33% 1

Sekundaromrade 1 20 20% 4

Totalt arbetande 25 g 24% i} 35000 171

Figur. Omsattningsmojligheten fér Nya Jordbro Centrum avseende
restaurang- och caféverksamhet ar 2029 (inklusive moms). Behovet av
restaurangyta styrs bade av de som bor i omradet och de som arbetar i
omradet. Det kommer dven i framtiden att finnas restauranger p& andra
platser i Jordbro &n i centrum (vilket det gor idag).

6.6 SAMMANFATTNING YTBEHOV SCENARIERNA
MIN OCH MAX

Sammanstaller man figurerna ovan framtrader foljande bild.

Dagligvaror 2098 2315
Sallankdpsvaror 203 393
Restaurangverksamhet G40 914
Summa 2941 3623
Kommersiell service 690 813
Summa totalt 3631 4435

Figur. Ytbehov (kvm LOA) 2029 for scenarierna MIN och MAX. | scenario
MAX erhélles hogre yteffektivitet och hyresbetalningsformaga. Ytor for
kommersiell service har erfarenhetsmassigt bedomts motsvara 30 % av
ytorna for detaljhandeln.

Scenario MAX innebar att en ny livsmedelsbutik behdver etableras som
utbudsmassigt kompletterar de befintliga och som véander sig till boende i
primaromrade 1. Exempel p& 6vrig dagligvarhandel ar blombutik,
Pressbyran, tobaksaffar, apotek och speciallivsbutik (deli, brod).



Exempel pa sallankopsvarubutiker som man finner i
bostadsomradescentrum ar second hand-butik, mindre lokal modebutik,
optiker, presentbutik, butik for barnklader och mindre inredningsbutik.

Det stora antalet arbetsplatser bidrar till méjligheten att attrahera krogar med
lunchverksamhet utdver kvéllsverksamhet.

Exempel p& kommersiell service mm visas i avsnittet om ovriga
gatuplansverksamheter.

6.7 NAGOT OM KRITISK MASSA

I mindre centrum finns ofta outhyrda lokaler och manga kommersiella
verksamheter har svart med I6nsamheten. Ett satt att starka handlarnas
situation ar naturligtvis att 6ka kundunderlaget. Tabellen nedan beskriver
forenklat sambandet mellan antal boende (s& kallad kritisk massa) som kravs
for en nagorlunda livskraftig narhandel av typen narlivs respektive
supermarket.

Boende Kopkraft Koptrohet Ytbehov
(antal) (MSEK) (MSEK) (kvm)
1 0,03

0,006 01
100 3 0,6 8
1000 28 6 81
4000 n3 23 323 1narlivs
8000 226 45 646 2 narlivs
8000 226 79 N30 1supermarket/
1supermarket +
1 narlivs

Figur. Olika gransvarden for livskraftig narlivbutik och supermarket
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7 OVRIGA
GATUPLANSVERKSAMHETER

| féreliggande avsnitt behandlas i férsta hand kommersiell service och
offentlig service.

Ett varierat utbud av service, restaurang och handel bidrar till goda urbana
kvalitéer. For att sakerstalla ett gott utbud av verksamheter med réatt
inriktning och profil &r det viktigt att arbeta med bade verksamheter inom
vardagsservice (friskvard, apotek etc.) och om mgjligt mer specifika
"dragare” (sarskilda butiker som kan attrahera manniskor fran ett storre
upptagningsomrade).

| figuren nedan visas vilken typ av verksamheter som &r vanligast i
stadsdelar och bostadsomradescentrum. Detta ger en indikation pa vilken
typ av verksamheter som man kan och bor forvanta sig i ett bostadsomrade
med normal socioekonomisks profil. De verksamheter som &r vanligast finner
vi inom restaurang, sjukvard, narservice, livsmedel och frisor. En
sammantagen slutsats ar att detta ar verksamheter som servar de boende i
deras vardag.

Ah
o

= Restaurang Sjukvéard

= Servicebutik = Livsmadel
Cwrigt Frisor

= Ekonomisk rddghming = Apotek

m Blomsterhandel 1 Bibliotek

= Gy = Maklare

= Bank Systembaolaget

= Optiker = Bagravningsbyré

Figur. Uppgifterna baseras pa en inventering av olika bostadsomraden i
Storstockholm och baseras pa antalet verksamheter inom respektive
omrade.

Exempel p& kommersiell service ar maklare, gym/friskvard, cykelverkstad,
hunddagis, frisér och skénhet, begravningsbyra, sko- och nyckelservice samt
kemtvéatt/skradderi (schablonmassigt areabeddmd i tidigare avsnitt). Till detta
kommer yta for offentlig service sdsom bibliotek, vardcentral,
tandlédkarmottagning. Gatuplansverksamheter kan aven utgéras av mindre
kontor synliga fran gatan, vilka bidrar till 6kad trygghet i omradet.



8 SAMMANFATTNING OCH
REKOMMENDATION

WSP Advisory har p& uppdrag av Haninge kommun genomfort en utredning
som ska belysa de kommersiella férutséttningarna foér Nya Jordbro Centrum.

PM:et innehéller en analys av marknadsforutsattningarna for ett kommersiellt
innehall, aven kallat berikande gatuplansverksamheter, dess omfattning och
ytbehov.

Det planerade laget for Nya Jordbro Centrum ar kommersiellt sett battre
relativt dagens centrumlage; genom att det binder ihop Jordbros tva delar,
kopplas till en kollektivtrafikknutpunkt samt utgor en entré till omradet.

For berakningen av ytbehov har det antagits en utbyggnadstakt av bostader
med 80 lagenheter per ar de kommande tio aren.

Utmaningen for att kunna utnyttja den fulla kbpkraftspotentialen (MAX-
scenariot) blir att skapa ett centrum som upplevs som sékert och tryggt, rent
och tryggt och omhandertagande. Aven tillganglighet med bil och den
kommersiella utformningen maste sakerstéllas. Det ar forst nar detta ar
uppfyllt som Nya Jordbro Centrum kan fa full effekt av den identifierade
potentialen.

Nya Jordbro Centrums styrka ar att det &r utomhus och att det ska g& snabbt
att handla. Den stora andelen arbetande i omradet 6kar dessutom
mojligheten for utbkad restaurangyta.

Marknadspotentialen for handel och restaurang bedéms i MAX-scenariot bl
cirka 185 MSEK (dagligvaror), 8 MSEK (séllankdpsvaror) och 32 MSEK
(restaurang och café). | MIN-scenariot bedéms potentialen bli 25 % lagre
(med stor variation beroende pa branschsegment). | bedémningen ligger att
dagens centrum férsvinner.

Ytbehovet i MAX-scenariot beraknas vara knappt 4 500 kvm, uppdelat pa
dagligvaror 50 %, sallankdpsvaror 10%, restaurang och caféer 20 % och
kommersiell service 20 %. Dagligvarusegmentet kommer att sta for
lejonparten av centrumets omséttning.

Utover yta har redovisad for handel, restaurang och kommersiell service kan
yta for offentlig service samt eventuella andra bestksanlaggningar adderas.

Den viktigaste forutsattningen for ett fungerande férortscentrum ar en
livskraftig livsmedelshandel. All annan handel och kommersiell service &r i
hog grad beroende av en sddan enhets framgéang.

Professionell attityd &r svar att astadkomma i mindre
bostadsomradescentrum. Vanligen &r det livsmedelshandlaren som ensam
ar den drivande kraften. For att 6ka professionalismen behéver kommunen
ta ett stort ansvar.
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9 BILAGA - VANLIGA BEGREPP

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

Detaljhandel

Detta PM behandlar framst detaljhandelsvaror som gar via férsaljningsstallen
som klassas som egentlig detaljhandel. Bil- och bensinhandel ingar darfor
inte. Detaljhandel delas upp i dagligvaror och sallanképsvaror. Endast cirka
halften av de besdksintensiva verksamheterna i en stadskarna och
minoriteten i kommundelscentra och annu minde centra utgérs av
detaljhandelsbutiker. Resten utgors av restauranger, kaféer, annan
kommersiell service och social service.

Restauranger, som aven omfattar caféer och liknande, ar en bransch som
blir en allt viktigare del i utbudet.

Dagligvaror (férkortas ofta DV)

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

Butikerna kan delas upp i flera undergrupper, av vilka féljande tva ar
relevanta fér Jordbro.

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

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

Sallankopsvaror (forkortas ofta SV)

Séllankopsvaror eller sallankdpsvaruhandel delas upp i fyra olika
huvudbranscher: bekladnad, hemutrustning, fritidsvaror och byggvaror.
Specialvaror &r sallankdpsvaror minus byggvaror.

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

Sallankopsvarubutiker forekommer i manga typer av handelsdestinationer
och lagen, men férekommer sparsamt i bostadsomrédescentra.



Kommersiell service

Begreppet saknar en standarddefinition i Sverige, men kommersiell service
utgor ett ofta forekommande inslag i bostadsomraden. Begreppet brukar
innehalla gymanlaggningar, reparationsverkstader, skomakerier, klackbarer,
maklare, mobeltapetserare m.m., konsumentvétterier, frisér- och
skonhetssalonger, begravningsbyraer m.m., inrattningar for kroppsvard,
resebyraverksamhet.

Offentlig service

Exempel pa offentlig service ar tandlékare, skola, naprapat, barnomsorg,
vardcentral. Nar kommunen vill gynna ett omrade kan till exempel ett
kommunalt bibliotek aktualiseras.

Marknadsomrade

Verksamhetens huvudsakliga omséattning hamtas fran marknadsomradet,
begreppet ar synonymt med upptagningsomrade. Ibland delas omradet upp i
primaromrade och sé vidare.

Koptrohet kontra férsaljningsindex

Kdptrohet (sjalvférsorjningsgrad, tackningsgrad) relaterar omsattningen inom
ett visst omrade med det faktiska marknadsunderlaget (synonymt med
konsumtionsunderlag) inom samma omrade. Sett med handlarperspektiv
kallas det marknadsandel eller varuférsorjningsformaga. Man erhéller ett ut-
eller inflode av kopkraft over omradesgransen.

Forsaljiningsindex relaterar omsattningen inom ett visst omrade med
forsaljningsunderlaget inom samma omrade. Paminner om képtrohet men
berdknas pa ett litet annorlunda satt. Indexet fangar ett nettofléde av
omsattning déver omradesgransen. Index 100 betyder att inflodet ar lika stort
som utflédet.

Inkdpsstrémmar

Inképsstrommar ar synonymt med koptrohet eller forsaljningsindex beroende
pa vad som avses, men uttryckt dven i pengar och inte endast i procent eller
index. Inkdpsstrommar uttrycks ibland som infléde respektive utfléde.
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