


Sammanfattning kommersiella forutsattningar

Juni Strategi har analyserat de kommersiella
forutsattningarna for Tungelsta. Detta har
gjorts mot bakgrund av mojliga bostads-
planer med utblick mot ar 2040. En
forutsattning har varit att befintliga butiker

ska kunna ligga kvar med lonsam
omsattning.
Omsittningspotentialen  for ~ Tungelsta

bygger pa vilken attraktivitet de aktorer som
etableras i lokalerna har. Den restaurang
eller butik som lyckas knytas till varje lokal
har givetvis stor inverkan pa lénsamheten
och omsittningspotentialen. Dessutom &r
omsattningsmdajligheterna helt beroende av
hur manga méanniskor som ror sig pa platsen
— ju fler boende ju storre mojligheter. I
analysen har Juni Strategi beraknat
Tungelstas framtida omsattningsutrymme
mot bakgrund av en befolkningsprognos
som baserats pa moﬂlgt bostadsbyggande

Mwhgt bostads— 23
'byggande eh};g“t’
" Haninge kommun

}  Piglendestadsbyggnadsprojokt
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Forslag omfattning

Bedémd
marknads-
LELEE andel natt-
befolkning
30 % (av
Dagligvaror fysisk handel
i butik)
Bostadsndra service 30%
Restaurang/café 25%
Sallankopsvaror

Ovriga verksamheter

Strukturforslag

Befintligt omrade

Denna del signalerar Tungelstas historia och sjal
med bevarade trabyggnader. Om inte en
centrumforflyttning ska ske bor utbudet har
starkas med exempelvis skénhet (frisér, naglar,
massage) samt en stdrre diversifiering av
matutbudet. Dessutom &r fortatning med
bostader gynnsamt.

Innehall: Dagligvaror, gym, mindre butiker,
restauranger och bostadsnéra service.

Sydvist

Dessa delar har god synlighet for boende som
anlander med kollektivtrafik, samt parkerar med
bilen. Dessutom ligger lokaler har bra till for
boende i Tungelstas 6vriga delar samt arbetande
langre in i omradet. Fér hamtmat och
kompletteringshandel behovs smidiga
parkeringsfickor.

Caféer och restauranger i Sverige gynnas dock av
solldge och méjlighet till uteservering. Detta talar
for att en aven eventuell restaurang skulle ligga i

anslutning till idrottshallen istéllet.

Innehall: Gym som komplement till idrottshallen,
hamtmat/restaurang.

Tillk. flode Omsattningsutrymme Tungelsta narhandel
bf;?:llf:ii-g A ; Forslag aktorer GELURER
och Ar2020 ' Arzo30  Jthlick fran ar 2030
2026 Ar 2040
besokare
Ar 2030, utrymme for ytterligare
10 % 55 mkr 65 mkr 80 mkr 90 mkr en narbutik (utrymmet ar pa Ca 400 - 500 BTA
gransen ar 2026)
5% Gym, skdnhet/frisér Ca 200 - 300 BTA
5% 15 mkr 22 mkr 25 mkr 35 mkr Café/restaurang/hdmtmat Ca 100 - 200 BTA

Rekommenderas ej

Féreningsverksamhet, kultur, kontor, Oppna Férskolan, médravard etc.

Restaurang,

Butik, Café =
Tatuering Coop s
\ - A;
Restaurang %%\
Kon et
Gyn, kyrka % . 3 v befintligt gym
: o/ ol ahterMativa cenngar)
b /‘ agligvaror
munala v&rksamheter
‘:\‘;ldréﬁ & foremn’sl“v

N,
o>

OBSERVERA att denna analys ej utreder forutsattningar for
kontorsverksamhet eller offentlig service.

www.junistrategi.se

Sydost

Har planeras idrottshall och férskola, vilket skapar ett
fléde av manniskor och en kénsla av centralitet med
torget.

Har kan gym etableras i anslutning till idrottshallen,
café, restaurang, eventuell féreningsverksamhet samt
dagligvaror som kan samnyttja parkering.

Dessutom ar den 6versiktliga beddmningen att detta
lage lampar sig battre for inlastning, parkering och
angoring till eventuell dagligvarubutik. En
dagligvarubutik kan fungera fullt ut fran 2030, ar 2026
dr omsdttningsutrymmet pa grdnsen for att bdra tva
butiker.

Kommunala verksamheter som Oppna forskolan eller
annat som kommunen vill etablera kan ocksa laggas
hér. Detta har dock inte bedomts inom ramen for
uppdraget.

Innehall: Féreningsliv, gym, kommunala verksamheter
och dagligvarubutik.
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Om uppdraget

BAKGRUND

I Tungelsta i Haninge kommun planeras for ytterligare bebyggelse om
cirka 1 600 lagenheter, forskola, idrottshall m.m.

UPPDRAG

Juni Strategi genomfor en studie giallande forutsattningar for
kommersiella verksamheter i Tungelsta. Studien ar fristaende och
objektiv och baserad pa tillgdnglig fakta om marknaden, samt underlag
fran kommunen gallande befolkningsprognos och planhandlingar.

Rapporten undersoker ett flertal variabler for att analysera vilken typ av
verksamhet som lampar sig bast i de kommersiella ytorna i kvarteren.
Fokus har dven varit konsekvenser for befintliga butiker.

Till hoger beskrivs de faktorer som har anvants for att utvardera
mojligheterna att skapa nya kommersiella verksamheter just har.

Mot bakgrund av ingdende material och fakta ges kortfattade slutsatser
och rekommendationer, samt forslag pa kommersiell verksamhet.

Uppdragsgivare ar Haninge Kommun. Uppdraget har genomforts av
Mona Kjellberg och Madeleine Eneskjold pa Juni Strategi under maj
2018.
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Kopkraft
Juni har analyserat prognos
av boende och dess kopkraft
per capita for olika typer av
varor

Tillganglighet
(kollektivtrafik, bil, gang
och cykel)

Juni har bedémt tillgénglighet
till platsen

Fléden (naturliga strak och
malpunkter)
Juni har studerat planerade
malpunkter i omradet samt
bedémt framtida strak

Konkurrens
Juni har analyserat
handelsstrukturen och
befintligt utbud i narheten

Goda grannar (kluster)
Juni har bedémt majligheten
med att skapa kluster

Attraktivitet (milj6)

Juni ger férslag om framtida
utformning baserat pa
tillgangliga planer och skisser
(maj 2018)

Bedomningen har gjorts utifran en overnatten-
princip; utifran idag kdnd fakta och prognoser i
dagens penningvdrde, konjunktur och marknad
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Om Tungelsta



Tungelstas kommersiella utbud idag

Kartan och fotona till hoger
illustrerar utbudet intill stationen.
Det finns givetvis fler verksamheter i
Tungelsta. Verksamheter strax norr
om kartan ar; Tungelsta vardshus,
bensinstation, Core gym club och
Blomorado handelstradgard.

Vaskos Pub & Pizzeria Pizzeria Caprese,
Valentinas vardagérrﬁg] &ijatet;
lep my Sku,y,atu

Core gym club

iForm gym

\ iitingelstargnll

sialioh

e 2 B i e
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Andra platser i naromradet

Tungelsta sialion
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B PORT 73 M.FL.

JOMI

[] Em Lokaltyp Butiker
Leverantor Svefa
I Lage B
Datum 2018-01-01
Min Medel Max
900 1300 1800 @
Vakanser % 1,00 3,00 500 (@

Juni Strategi har studerat omradets attraktivitet utifran verktyget

BRANDBERGENS CENTRUM |

Varderingsdata Pro, dar NAI Svefa gjort en bedomning 6ver Haninges Lokaltyp Butiker
3 2 I 2 3 3 Leverantor Svefa
olika utbudsomrédens attraktivitet frén ett butiksperspektiv. ® HANINGE CENTRUM Lo 2
Datum 2018-01-01
3 243 23 1o+ 2 a L 3 okal utiker .
Tungelsta ingér i kommunens "6vrigt™-omrade, ddr hyresnivaerna ligger Lokalom S Min Medel Max
mellan 500 — 700 kr/kvm/ar. Vasterhaninge, narmsta stationsomradet Lige A e
Q - : . o Datum 2018-01-01
som fatt en egen bedomning, bedms som ett C-lige med hyror om 800 win Medel  Max vimsery 40 630 50 @
— 1500 kr/kvm/ar. Hogst hyresnivaer aterfinns i Haninge Centrum med .
1700 00 kr i &rshvra per Hyrakr/m? 1700 5500 4500 Dir.avk. % 7.25 775 800 @
7 4 5 yr p : Vakanser % 0.00 2,00 4,00
Dir.avk. % 5.75 6,25 6,75 JORDBRO CENTRUM
Lokaltyp Butiker
Leverantor Svefa
Lage C
Datum 2018-01-01
Min  Medel Max
Hyra kr [ m? 800 950 1200 (@)
Vakanser % 4,00 6,50 9,00 (@&
Dir.avk. % 7.23 7753 8.00 &

VASTERHANINGE CENTRUM

a Lokal Butiker
B OVRIGA KOMMUNEN P
Leverantor Svefa
Lokaltyp Butiker Lage c
Leverantor Svefa Datum 2018-01-01
Lage D Min  Medel Max
Datum 2018-01-01
2
Medel Max Hyra kr!m 800 1000 1500 &
Vakanser % 4,00 6,50 9,00
Hyra kr./m? 500 700 900 @ =
Dir.avk. % 7.25 7.75 8,00
Vakanser % 5,00 9,00 14,00 (&) iravic.m ®
Dir.avk. % 7.75 825 875 @
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Kollektivtrafik

Den framst knytpunkten ur kollektivtrafiksynpunkt ar givetvis
pendeltagsstationen, men omradet trafikeras dessutom av buss 835

(Lanna-Tungelsta varje kvart) och 893 (nattbuss). ~ Fad —( Ve
De flesta som bor i Tungelsta idag har bil, men med fler flerbostadshus ek 7 G
bedomer Juni Strategi att bilinnehavet/capita kommer att sjunka. Det g
totala antalet bilar bedoms dock 6ka med ytterligare bostader. K ’-
Kvamhagen -’ v
Pendelparkeringen var i princip full vid lunchtid en onsdag i maj da o or
. . Skogsdal
platsbesoket gjordes. . : &
; o Krigslida
Skogs- ; Lidaskolan
Ekeby vax:h.\s b 4 s’
Q @y i .
g;’ Hammarangen >, EK rigslida
Aista Tungelsta skola e / ’
o 3 ; Valsta
Tungelsta »
Mulsta

4 Q Tungelsta

: ’ Lillgérden AR Sluvsh
9 \ " LER)| Tungelsta
L2E) Lilgarden

v Wt/ Stay
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Fastighetsagare

Forutom Haninge kommun ar Turbinen stora fastighetsdgare i omradet.
Det gulmarkerade omradet pa kartan markeras fortfarande med
Kooperativa forbundet som &gare, dessa fastigheter har dock ocksa
ackvirerats av Turbinen.

Det finns 4ven manga privata dgare, framst for smahusen.
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HANINGE KOMMUN
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Overgripande planer & mdjligheter

Haninge kommuns
overgripande plan ar att
fortata intill stationer.
Tungelstas fortatning utgar
darfor fran stationen. Som en
mojlig framtida utveckling kan
aven bostader byggas norr om
sparen i tillagg till nu pagaende
utbyggnad soder om sparen.

Totalt ser Haninge kommun ca
1 610 nya mojliga bostader
fram till ar 2040 — vilket
illustreras i bilden till hoger.

2018-05-21

‘

‘0
“pead

-’
e, “4__,;‘
+* Norrby p
. =
\‘Vendelso

HUDDINGE KOMMUN

BOTKYRKA
KOMMUN

Hallsattra

Pagaende stadsbyggnadsprojekt

Vigar

Torg

Park

Exploateringstal 045

Exploateringstal 1,0

wvi
w

Antal bostader

FSK

Majliga bostadsomraden

Rosa omraden

Bostader,
uppskattat antal

Boende,
uppskattat antal
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69 166
126 302
< N 19 46
JLjust lila omraden 10 24
13 31
83 199
84 202
= . . o 61 146
Morkt lila omraden 20 48
21 50

Summa | 1 606 | B
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Planer

Juni Strategi har studerat planprogrammet
for Sédra Tungelsta, men dven de aktuella
detaljplanerna. Denna analys fokuserar pa
omradet soder om sparen. Som illustreras
till hoger planeras har bostader (gult), men
aven en idrottshall (gront) och en forskola
(rott). Kommersiella verksamheter tillats i
planforslaget i bottenvaningen for
idrottshallen, samt i bottenvaningarna ut
mot allméan gata.

Norr om spéren restaureras, som tidigare
beskrivet Coop, men har har fastighets-
dgaren aven planer pa tex café med viaxthus
i den gamla tvitteribyggnaden. Dessa
planer har ocksa tagits i beaktning.
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JOMI

PLANKARTA

PLANBESTA”I(AMELSER ;

4
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pancrrsont

GRANSBETECKNINGAR
—— e Planomradesgray

PSS —

Parkering i garage under bostadsgard och
bostadshus.

Forskola

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR ALLMAN PLATS
MED KOMMUNALT HUVUDMANNASKAP
Ulormning av aliman plats

damm
fordrdjning

Damm ska anlaggas. . ¢sas552

[EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR
KVARTERSMARK

fs ‘Sammanlagt ska minst tre oppringar mellan
a

g
3 Bakong tar inte sticka ut Over prick- eller
Korsmark. +ne 1641

Utiorande

b Dagvatten ska aviedas i infrationsylor
‘motsvarande minst 6.5 % av den hardgorda yian.
Samenan waring o Sogretan e ornas o

by o.gnmmm.am rationsytor
motsvarande minst 6,5 % av den reducerade
hadgiorda ytan. Losring for dagvatien t finnas.
98 nriggande shman pias: okagats eler ...«

by wmmn i0nas. 4 3051

b e Evuone e b g i
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e
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Goan ha o, et o o oy
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w1253
Srunoa KehmcKypgeec; tie 161 m Forskolegard ska anordnas s4 att minst halva
bruttoarea for huvudbyggnad. Yia for ekvialent och 70 GB(A) maximal .. +uo 243
parkeringsgarage ingdr e) | angiven brutioarea. +
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Konkurrerande utbud och
upptagningsomrade



Dagligvaruutbud

Det finns ett flertal dagligvarubutiker inom kommunen. I Vasterhaninge
finns flera matbutiker som till viss del konkurrerar med Tungelsta.
Narmsta storhandel finns vid Port 73 och Lanna.

Coop i Tungelsta servar idag fraimst naromradet och fungerar som en
kompletteringshandel. Omsittningen ar ca 35 mkr. Butiken byggs dock i
skrivande stund om och far ny layout samt kyldiskar, kassor, ytskikt m.m.
Denna uppfraschning bedoms tillféra ca 5 mkr enligt butikschefen (méte
9 maj 2018). Butiken har en totalyta om ca 900 kvm och fastigheten har
nyligen forvarvats av Turbinen.

2018-05-21 www.junistrategi.se
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Sallankopvaruutbud

De storsta utbudspunkterna for sallankop aterfinns i Haninge centrum,
Port 73 och Lanna. Aven Brandbergen centrum och Viasterhaninge har ett
visst utbud av sallankopsvaror.

2018-05-21

Lanna

www.junistrategi.se

Lanna

Port 73

‘Haninge Centrum
Brandbergen

1aninge

Vasterhaninge

Tungelsta

15



Primart upptagningsomrade

Ett utbuds upptagningsomrade ar givetvis beroende av innehallet pa
utbudet. I Tungelstas fall bedomer Juni Strategi att det huvudsakliga
upptagningsomradet kommer att utgoras av narboende invénare.

Boende (primira
upptagningsomradet)

[ ]
[ ]
[}
[ ]
[ J
[ ]
[ J
[ ]
. . . [ )
Omsattning i °
Tungelstas 0.

verksamheter

Kopplade besok till

aktiviteter i skolan etc.

- 0 ® .
!
Runsten ol & b 3 o

LB : ﬂ-.l' Skogs- :
\\{ Ekeby

Skogstorp

Stenvreten o u‘ i;
> / Vadet " |
/ 7  Gransattra '

Kallbacken * «
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Demografi



JOMI
Befolkningsprognos

Juni Strategi har i rapporten nedan utgatt fran ett betydligt storre antal
tilkommande bostader, men under en langre utbyggnadstid.
Kommunen har tagit fram en befolkningsprognos ar 2016 som striacker

ig till dan dess har dock pl f6 tader utokats. o : . .
sig till dr 2026, sedan dess har dock planerna for bostader utokats Antal invanare enligt tva scenarios 2018-2040

Juni Strategi har darfor aven tagit mojlig exploatering i beaktning for 10,000 600
efterfoljande ar (2027-2040), dessa beskrivs pa sidan 12. Utbyggnaden
bedoms enligt tva scenarier, dir ett skriver ned bostaderna till 75 %. 9000
- 500
For att berdakna framtida befolkning har Juni Strategi anvint sig av en 8 000 T
teoretisk hushaéllsstorlek om 2,4 personer (snittet idag ar 2,6 personer i 2 000
Haninge kommun). Juni Strategi har raknat med ett ldgre tal, di andelen . 400
flerbostadshus bedoms bli hog. £ 6000 P 3
c ° Hel
Tidigare befolkningsprognos fran 2016 visade £ 5000 ) 300 3
ytterligare 500 boende i Tungelsta g 4000 g
TUNGELSTA SODRA 3000 200
2000
5500 100
0 0
00 2018 2020 2026 2030 2040
4750 [ Antal fardigstallda bostdder (troligt scenario) sekundar axel

[ Antal fardigstéllda bostader (scenario lag tillvaxt 75 %) sekundar axel

4500

Aoz
810z
[i74e4
[AAv4
vZoz
9202

Antal invanare (troligt scenario)

------ Antal invanare (scenario 13g tillvaxt 75 %)

g Haninge
BLhDEE———— = ———————————————
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Aldersfordelning Tungelsta

Enligt befolkningsprognosen forvantas nastan

alla aldersgrupper oka i planomradet Tungelsta

till antalet, dock fraimst barnfamiljer, unga 1400
vuxna och 75-85-aringar.

Aldersfordelning 2016, 2021 och 2026 (Sweco, 2016)

Barnfamiljer ar en kundgrupp som star for en 1200
stor del av dagligvaruinkopen och utifran ett
butiksperspektiv ar detta en mycket tacksam

. 1000
kundgrupp att ha nira.
800
I
C
<
600
400
200
0
0 15 612 13-15 16-18 19  20-29 30-44 4564 6569 70-74 7579 80-84 85-89  90-w
Alder
2016 2021 2026
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Konsumtionsprognos



Konsumtionsunderlag och omsattning

I denna rapport analyseras Tungelstas konsumtionsunderlag, vilket
omfattar alla de boendes konsumtion — denna konsumtion sker givetvis
aven pa manga andra platser utover Tungelsta. Omsattningen pa en plats
ar summan av aktorernas omsattning per ar, denna kan ocksa beskrivas
som en marknadsandel av konsumtionsunderlaget.

Om en kommuns omséittning motsvarar det teoretiska
konsumtionsunderlaget sa har kommunen ett handelsindex om 100, ett
tal lagre an 100 innebar att kommuninvanarna i storre utstrackning gor
sina inkop utanfor kommunens granser. I tabellen till hoger illustreras
detta index for olika kommuner i narheten. Har syns tydligt Kungens
Kurvas positiva inverkan pa Huddinges séallankopsvaruindex, kommunen
har ett inflode av kopkratft.

Haninge har ett relativt hogt dagligvaruindex, men ett lagre index for
sallankop.

300

250

200

Index
-
Ul
o

100

50
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247

113

Huddinge

Handelsindex

124

104

86
74

Stockholm  Sodertilje

Dagligvaruindex

98
86

64 59

Haninge Botkyrka

B Sallankdpsvaruindex

93

55

Nyndshamn

75

34

Tyreso
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Konsumtionsmonster i Haninge kommun

Olika gruppers konsumtion per capita kan kopplas till deras inkomstniva.
Haninges beriaknade konsumtion per capita ligger mycket nara rikssnittet.

Om omsittningen i Haninge studeras ytterligare syns att kommunen omsatter
mer per capita vad galler bensin, djurartiklar och blommor/tradgard an
rikssnittet. Generellt sker dock, som beskrivet, ett utflode vad galler
detaljhandel i kommunen. For sdllankopsvaror lagger de boende 4 av 10 kr
utanfor kommunen, for dagligvaror motsvarar omsattningen i kommunen
konsumtionsunderlaget.

SALLANKOPSVAROR: DAGLIGVARUHANDEL:
Livsmedel, Tobak, Tidningar,
Blommor, Systembolag,
Apotekens receptfria och
egenvardsprodukter,

Specialvaror
Bekladnad
Klader, skor

Hemutrustning
Mobler, belysning, mindre apparater fér hushall,

RESTAURANG & CAFE:
husgerad inkl. glas, hushallstextilier

Exempelvis bagerier, caféer,
restauranger, grillkiosk mm

Fritidsvaror

Cykel, musikinstrument, leksaker, hobby,
sportutrustning, campingartiklar, reservdelar och
tillbehor till fordon, ur/guld/optik, bocker

Hemelektronik
Radio, TV, 6vrig hemelektronik, film, CD, mobiltelefoni

Byggvaror
Mattor, verktyg och utrustning for hushall, storre
hushallsapparater, underhall av bostdder, byggmaterial

2018-05-21

Detaljhandelsbransch
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- varav fritidsvaror exkl. hemelektronik

Teoretisk konsumtion per capita 2018
(justerad for Haninge kommuns inkomstgrupp)

Dagligvaror [ 32928

- varav livsmedel 23 530

- varav ovriga dagligvaror 9394

I 21543

Specialvaror

- varav bekladnad 9298

- varav hemutrustning 6439

5800

B 3438

Hemelektronik

| BEPEN

Byggvaror

. 10717

Restaurang

Q 0 Q 0 Q 0 Q Q
500 ng(‘) fogg 1000 1500 '5000 '5500

Konsumtion kr/capita ar 2018
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Konsumtionsunderlag 2018 med utblick mot 2040

Juni Strategi har berdknat det teoretiska konsumtionsunderlaget baserat pa KPG:s* prognos for konsumtionsutveckling samt konsumtionen per capita for 2018,
2020, 2026 och 2030. For 2040 har den genomsnittliga tillvixttakten per ar 2018-2030 anvints. Den teoretiska kopkraften ar baserad pa hur méanga invanare
som berdknas bo i niromradet framover enligt tidigare beskriven befolkningsprognos. Juni Strategi har delat upp kopkraften pa dagligvaror, sillankopsvaror,
hemelektronik, byggvaror och café/restaurang. Képkraften har utgatt fran Haninge kommuns totala handelsindex, d& de nya invanarna forviantas ha en
inkomstniva som ligger som Haninge kommuns genomsnitt.

Vid ett scenarion med 1ag tillvaxt ar skillnaderna inte av storre proportioner, endast ca 20 mkr pa totalen ar 204o0.

Forvantat konsumtionsunderlag i upptagningsomradet, troligt scenario (mkr)

Tungelsta 2018 Tungelsta 2020 Tungelsta 2026 Tungelsta 2030 Tungelsta 2040 Tu_ngeul sta 2040 _(Iag
tillvéxt-scenario)

Invanare 5229 5493 6789 7773 8651 | 8432
Dagligvaror 170 180 230 260 300 | 290
Livsmedel 120 130 160 190 220 | 220
Ovriga dagligvaror 50 50 60 70 80 | 70
Specialvaror 110 120 170 210 280 | 270
Beklddnad 50 50 70 80 100 | 100
Hemutrustning 30 40 60 80 120 | 120
Fritidsvaror exkl. hemelektronik 30 30 40 50 60 | 60
Hemelektronik 20 20 40 50 110 | 100
Byggvaror 30 30 40 50 70 | 60
Restaurang 60 60 90 110 160 160
DETAUHANDELSVAROR 330 360 470 570 750 730

exkl. restaurang

P ETALHARDELSVAROR 390 420 560 690 910 890

inkl. restaurang

Kdlla: Prognos fran KPG bearbetad av Juni Strategi
* KPG stdr for KonsumtionsprognosGruppen ddr ett antal olika aktérer ingdr for att faststdlla prognoser fér konsumtion inom detaljhandelns branscher. Juni Strategi dr en av dessa aktérer.
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E-handelns forvantade andel &
Tungelstas omsattningsutrymme

Juni Strategi har bedomt hur stor andel av konsumtionen som beraknas . .
tillfalla e-handel baserat p& KPG:s* prognos for e-handelns andelar for E-handelns andel inom respektive bransch
2018, 2020, 2026 och 2030. For 2040 har den genomsnittliga

0,
tillvaxttakten per ar 2018-2030 anvéints. 60%
Nar omsattningspotentialen i Tungelsta analyseras har den andel av .
konsumtionen som prognosticeras tillfalla internethandel tagits i 50%
beaktning och Tungelstas marknadsandel av konsumtionen har endast
baserats pa handel i fysiska butiker. 0%
(o]
Butiker som etableras i Tungelsta och dven siljer via digitala kanaler kan
diarmed omsitta mer dn vad denna analys visar. 20%
0

20% —’/

0%

2018 2020 2026 2030 2040

Dagligvaror =~ ===Bekldadnad e Hemutrustning

Fritidsvaror = Hemelektronik
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Handelstrender



Kommersiella trender som paverkar Tungelsta

I detta kapitel beskrivs de handelstrender som bedoms ha storst paverkan
pa framtida Tungelsta.

Trendbeskrivningen sker pa flera nivaer; dar en 6vergripande Sambhalls-
samhallstrend bryts ned till trender inom detaljhandeln som i sin tur bryts trender
ned till effekter for just bostadsnira handel som i Tungelsta.

Trendavsnittet sammanfattas i hur trenderna paverkar stadsdelscentrums
framtida roll och funktion.

Paverkan
Tungelsta

2018-05-21 www.junistrategi.se
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Om trender

Begre%pet trender kan anvandas i olika betydelser, ibland for att beskriva
en modetrend, det vill sdga en kortsiktig fluga. I denna rapport anvands
dock begreppet trender for att beskriva trogrorliga mekanismer som ror
sig i en bestamd riktning.

Hur detaljhandeln utvecklas, vilka nya utbud, tjanster och inriktningar
som dyker upp beror pa en miangd olika faktorer. De flesta kan dock
harledas till ett fatal strukturella samhallsforandringar som praglar var
samtid. Tidigare samhallsforandringar har exempelvis varit
Bondesamhallet och Industrialismen. Detta ar extremt trogrorliga och
stabila strukturella forandringar. Idag talar vi istdllet om nya tidens GUD;
Globaliseringen, Urbaniseringen och Digitaliseringen.

Forandringarna ger i sin tur uthov till ett antal 1angsiktiga
samhillstrender som ger konsekvenser inom konsumentbeteende och
detaljhandeln. Man kan likna detta vid ett isberg, dar det vi ser ar synliga
yttringar av underliggande faktorer.

For att enkelt beskriva hur en trend kan visa sig ar kopkaffebeteendet ett
bra exempel. For 20 ar sedan var det otankbart att kopa en kaffe for 30 kr
i pappmugg pa vag till jobbet - dar det ju finns gratis kaffe. Idag anses
detta dock normalt. Detta ar en konsekvens som kan harledas till bl.a. de
langsiktiga trenderna Okad tidspress, Okat intresse for mat och dryck och
Okat resande - vilka i sin tur kan harledas till de Strukturella
samhallsforandringarna som Urbaniseringen och Globaliseringen.

Om isberget undersoks nedifran och upp sa kan trenderna fingas upp och
en strategi och koncept som ar i framkant skapas.

2018-05-21 www.junistrategi.se

Konsekvenser for

Tungelsta

Hoga Krav fran boende,

mojlighet att bli sociala

matesplatsen, 6kande
kopkraft for café/restaurang,

dalig lonsamhet i . i
sallankopsbutiker, stor :/adkw kan se for T
e-handel ecken
La ngsiktiga Underliggande
handelstrender trogrorliga trender

E-handeln, Digitalisering,
Strukturomvandling,
Miljomedvetenhet, Individualism,
Tjanster kopplade till varan,
Polarisering, Mangfald, Lagpris,
Transparens, Utlandsk konkurrens,
Branschglidning

Megatrender / Strukturella
samhallsforandringar

(Bondesamhallet, Industrialismen),
Digitaliseringen, Urbaniseringen, Globaliseringen,
Hallbarhet



JOMI

Utvalda handelstrender

E-handeln: E-handel véxer i snitt med knappt 20 % (ca 7 mrd kr)
per ar jamfort med den totala detaljhandeln som vaxer med ca

5 % (ca 30 mrd kr) per ar. Antalet digitala infodingar (personer
fodda efter 1987) tar allt storre plats och den demografiska
forskjutningen ger e-handeln ytterligare en skjuts framover.
Konsekvensen blir farre fysiska butiker, farre anstallda inom butik
och prispress. Forra aret tog e-handeln hand om hela
sallankdpshandelns totala tillvaxt. Individualism: Konsumenter ser och kréaver alltmer personligt
anpassade I6sningar och varor. Detta syns bland annat pa hur
man kan skapa egen design pa natet samt personligt anpassade

extraerbjudanden fran dagligvarubutikerna.

Digitalisering: Utover e-handel som dr en del av digitaliserings- Tjanster: Kopplade tjanster till produkten blir allt vanligare.

trenden digitaliseras vara butiker alltmer, detta syns bland annat i Bland annat siljer manga elektronikbolag férsikringar och
innovativa betalningslosningar och integrerad teknik i butik.

I6pskor saljs tillsammans med fotvard och I6pcoacher m.m.

Branschglidning: En storre branschglidning har skett inom
handeln. Dagligvarubutiker ar en av de storsta fysiska
forsaljningskanalerna for bocker och sportbutiker for klader etc.

Strukturomvandling: Denna trend har pagatt under lang tid. Pa
1970-talet fanns det knappt 10 000 dagligvarubutiker i Sverige,

idag ar siffran under 5 000. Vi ser i storre utstrackning fa stora
handelsplatser pa bekostnad av manga sma.

Polarisering: Det har skett en polarisering inom handeln;

antingen premium/personlig service — eller lagpris.
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Bostadsnara handelns roll och funktion

Digitalisering och okad internationell konkurrens utsétter detaljhandeln Var manniskor valjer att handla drivs av utbudet pa platsen, tillgéanglighet,
for ett stort omvandlingstryck de kommande aren. Aven om fysiska butiker narvaron av annan service, samt hur attraktiv en handelsplats upplevs.
fortsatt kommer att st for majoriteten av forséaljningen viantas e-handeln . i . ) o ) B
vaxa kraftigt. Det visar bland annat Svensk Handels rapport Det stora Samha}lstrendf:r Sda som en Okf}d tidspress OCh urbgmsermg kan 1_pnebara.1
detaljhandelsskiftet (2017). Omstillningen kommer pa sikt att medfora en rendssans for den bostadsnéra handeln. Tiden &r knapp och nérhet blir
farre butiker, farre anstillda och hart pressad l6nsamhet for manga viktigt.

handlare i Sverige. Redan i nuldget lagger ménga kldadkedjor ned butiker i
sitt butiksnat.

Figuren visar var Tungelstas framtida invanare forvantas konsumera

o L. . ] B e utover det egna utbudet; vilka utbudspunkter som &r utbudets storsta
I tillagg har det skett en enorm strukturomvandling dven for de fysiska POMIETIIIN (onkurrenter. Nedan artikel fran Market.se som noterar att

handelsplatserna i sig. Utbudet har under de senaste decennierna i allt Port 73 narbutikskoncepten tar marknadsandelar.
hogre grad lokaliserats till ett fatal starka platser och aktorer. Antalet
butiker har inom alla handelsbranscher stadigt minskat de senaste
decennierna. Detta har medfort att manga svenska stadsdelscentrum far en
tynande tillvaro i den harda konkurrensen fran externhandel, stadskdrnan
och stormarknader.

NYHETER

Icas minsta dr bist - igen

Ica Néra fortsétter att vara hetast inom Ica. Profilen okade
med 3,7 procent i september. "Folk handlar mer ddr de
bor”, sdger handlaren Susan Bardevik.

. Shopping i
Haninge pping
Centrum Stockholm
Férutom dagligvaruhandel kan det, dven i sma stadskérnor och stadsdelscentra, finnas city lon . I
frisér, kemtviitt, viss fackhandel samt ett par restauranger och kaféer. De ligger bra till fér visaratt do svenska lehutikeruas jeesioReal
» . . . re " IlCLlﬂulll-.E-i-‘LllU.l.lllg EIDQ,JJICIJ 2,0 pfuucn.tuumlurbum - Soptomber (%)
mdnniskor med eller utan bil, fungerar som en lokal trdffpunkt och méjliggér snabba cuheter b med summa manad el Aeumalors (5
sira var bst igen: 37 procont. e 55
drenden. De utgér séledes en vital del i tidsjakten och kan ocksé vénda sig till nérbeldgna o Narar st o 57 procont R s R
Hiiltiglatt del gér sa bra, siiger Susan Bardevik pa Nira a7 35

arbetsplatser med t.ex. fdrdiga lunchpaket. Stigande inkomster, urbaniseringen och

[ea Niira Finnboda i Nacka utanior Swokholm till urh &l e

Market. Siffrorma avser firsdlningen [
fémicrbsrs butiker 2016 famidrt

stadens fortdtning, bidrar ocksa till battre forutsdttningar fér “butiken pa hérnan”.

. . . . » . Aven ackumulerat dr Ica Niira biisl med en Lillvaxt med 215, Kaflai ica Gruopen
Tidseffektiv konsumtion i stadsdelscentrum kan medféra att dessa centrum klarar sig om A 55 procent fmfGrbura butiker.
de rustas och erbjuder bra Vardagskonsumt,'on' Annars kommer de attfortsfjtta tappa Detiir ydligt att lolk handlar mer dir de bor i stillet [6r au s sig bilen vilket

siilvklarl fir positivl [Hr miljion.

marknadsandelar.

Vad kan det mer bero pd att Ica Nira vixer mer i procent éin Ica Maxi, Ica
Kvantum och Ica Supermarket?

Jag tror att det handlar o att vijust i niira kunderna, Viser dem och erbjuder
ett annat kundmote, siger Susan Dardevik.

SKL & Trafikverket 2015
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Att skapa en levande stadsdel

Antalet invanare och boendetathet lagger grunden

Lokaler i bottenvaningar har mojlighet skapa liv i en stadsdel, vilket i sin
tur ger en trevlig upplevelse och trygghet for boende och besokare. Ofta
fyller restauranger och butiker en viktig social funktion i stadsdelar, som
exempelvis motesplatser.

Viktigt ar dock att de verksamheter som etableras i lokalerna har
mojlighet till en tillrackligt hog omsattning for att kunna ha en
langsiktighet, kunna investera i sin verksamhet och bidra till stadsdelens
attraktivitet och en god miljo. Dessutom kravs en bra och héallbar mix av
exempelvis restauranger for att dessa ska komplettera varandra och
samexistera pa ett lonsamt vis.

Saknas ett tillrackligt stort flode av manniskor och boende i naromradet
ger detta simre forutsattningar for kommersiella verksamheter. Foljden
blir da istillet att det blir svarare att fa lo0nsamhet vilket kan leda till slitna
verksamheter som det inte investeras i, samt en hog risk for vakanser med
tomma lokaler.

Tomma lokaler och slitna verksamheter har motsatt inverkan pa
stadsdelen; det ger en kinsla av otrygghet, konkurser och en oattraktiv
miljo.

Juni Strategi har bedomt utrymmet for framtida lokaler med fokus pa att
verksamheterna ska kunna bli livskraftiga mot bakgrund av
konsumtionsunderlaget och omsattningsutrymmet.

Stort flode av manniskor och
manga niarboende ger

battre forutsattningar for
kommersiella verksamheter.

Mindre floden av
manniskor och farre
narboende ger simre
forutsattningar for
kommersiella
verksamheter.
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Tungelstas lage och kunder

Juni Strategi bedomer att flodet i den nya stadsdelen blir som hogst runt
torget och uppgangen fran pendeltégstationen. Eftersom den vastra
overfarten ar borttagen blir flodet vasterut lagre (markerad med ett
fragetecken pa kartan).

Hornen ar generellt fastigheternas mest attraktiva kommersiella lagen, da
synligheten ar god for savil boende som dagbefolkning (exempelvis
arbetande i dldreboendet och péa forskolan) och dven passerande pa vag.

2018-05-21 www.junistrategi.se
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Potential och antal enheter kommersiell verksamhet totalt

vid Tungelsta Station

Omsittningspotentialen for Tungelsta bygger pa vilken attraktivitet de aktorer som etableras i
lokalerna har. Den restaurang eller butik som lyckas knytas till varje lokal har givetvis stor
inverkan pa lonsamheten och omséttningspotentialen. Dessutom dr omsattningsmojligheterna
helt beroende av hur minga manniskor som ror sig pa platsen — ju fler boende ju storre
mojligheter. Nedan har Juni Strategi berdknat Tungelstas framtida omséttningsutrymme mot
bakgrund av tidigare beskriven befolkningsprognos.

Dagligvaror och bostadsniira service

Nar stadsdelen ar utbyggd bedomer Juni Strategi att det finns utrymme for en mindre
narbutik med dagligvaror, forutsatt att ingen storre butik etableras i omradet. Utrymmet 6kar
allteftersom stadsdelen vixer, efter 2030 kan de storre kedjorna bli aktuella. En ICA Nara
omsitter som referens ca 30 mKkr i snitt i Sverige,

vilket detta lage inte riktigt nar med marginal . Tillk. flode
! - . Bedomd o
innan 2030 om utgangspunkten ar att Coop knad fran dag-
Konsum ska ligga kvar pa en omséttning om ca Bransch marknacs= pefolkning
_ k andel natt-
35-40 mKr. . och
befolkning .
. . besokare
Sallankopsvaror
. 0 30 % (av

Rekommenderas ej mot bakgrund av 1ag . :

.. o A Dagligvaror fysisk handel 10 %
I6nsamhet, enorm konkurrens fran digital handel i butik)
och fysiska butiker i Stockholm City, Lanna, tbut
Port 73, Haninge Centrum m.fl. samt avsaknad av E—— . o "
goda grannar i Tungelsta. ostadsndra service 30% 5%

Restaurang/café 25% 5%

Sallank6psvaror
Beddmningen har gjorts utifran en 6vernatten-
princip; utifran idag kdnd fakta och prognoser i
dagens penningvdrde, konjunktur och marknad

Ovriga verksamheter
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Restaurang

Restauranger i ndromradet omsitter idag ca 1-5 mkr som referens.

I dagslaget ar utbudet av hamtmat i princip helt koncentrerat pa pizza/grill.
Bedomningen i tabellen till hoger bygger pa att attraktiva aktorer etableras
som kan ta en marknadsandel av restaurangkonsumtionen pa ca 25 %. For att
hamtmat ska fungera i laget kravs smidig parkering i anslutning till dessa.

Juni Strategis bedomning ar att det finns utrymme for ytterligare ca 2 aktorer
pa sikt i Tungelsta.

Ar 2020

55 mkr

15 mkr

Omsattningsutrymme
Tungelsta narhandel

Ar .
2026 Ar 2030
65 mkr 80 mkr
22 mkr 25 mkr

Rekommenderas ej

Utblick
Ar 2040

90 mkr

35 mkr

Forslag aktorer

Ar 2030, utrymme for
ytterligare en narbutik
(utrymmet ar pa
gransen ar 2026)

Gym, skonhet/frisor

Café/restaurang/hamt
mat

Féreningsverksamhet, kultur, kontor, Oppna Férskolan, médravard etc.

Adderad yta
fran ar 2030

Ca 400 -500 BTA

Ca 200 - 300 BTA

Ca 100 - 200 BTA
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Forslag till placering av aktorer inom Tungelsta

Befintligt omrade

Denna del signalerar Tungelstas historia och sjal
med bevarade trabyggnader. Om inte en
centrumforflyttning ska ske bor utbudet har
starkas med exempelvis skonhet (frisor, naglar,
massage) samt en storre diversifiering av
matutbudet. Dessutom ar fortatning med
bostdder gynnsamt.

Innehall: Dagligvaror, gym, mindre butiker,
restauranger och bostadsnéra service.

Sydvast

Dessa delar har god synlighet for boende som
anlander med kollektivtrafik, samt parkerar med
bilen. Dessutom ligger lokaler har bra till for
boende i Tungelstas ovriga delar samt arbetande
langre in i omradet. For hamtmat och
kompletteringshandel behdvs smidiga
parkeringsfickor.

Caféer och restauranger i Sverige gynnas dock av
sollage och mojlighet till uteservering. Detta talar

for att en aven eventuell restaurang skulle ligga i
anslutning till idrottshallen istallet.

Innehall: Gym som komplement till idrottshallen,

hamtmat/restaurang.
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Restaurang,
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OBSERVERA att denna analys ej utreder forutsattningar for
kontorsverksamhet eller offentlig service.
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Sydost
Har planeras idrottshall och forskola, vilket skapar ett

flode av manniskor och en kdnsla av centralitet med
torget.

Har kan gym etableras i anslutning till idrottshallen,
café, restaurang, eventuell féreningsverksamhet samt
dagligvaror som kan samnyttja parkering.

Dessutom ar den oversiktliga bedomningen att detta
lage lampar sig battre for inlastning, parkering och
angoring till eventuell dagligvarubutik. En
dagligvarubutik kan fungera fullt ut frén 2030, ér 2026
dr omsdttningsutrymmet pd grénsen fér att béra tva
butiker.

Kommunala verksamheter som Oppna férskolan eller
annat som kommunen vill etablera kan ocksa laggas
har. Detta har dock inte beddmts inom ramen for
uppdraget.

Innehall: Féreningsliv, gym, kommunala verksamheter
och dagligvarubutik.
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Konsekvenser for befintliga butiker

Eftersom Juni Strategi raknat med att befolkningen okar vasentligt i
Tungelsta medfor detta ett betydligt hogre kopkraftsunderlag samt
omsattningspotential totalt sett. Darfor ar bedomningen att befintliga
Coop framover kommer att kunna na en storre omséttning an idag — trots
konkurrens framover (fran ar 2030) . Coop rustas nu upp, vilket ar
positivt och formodligen medfor fler aterkommande kunder. Detta starker
butikens konkurrenskraft.

Koncentrationen av befolkning har stor inverkan pa butikens omsattning,
och eftersom den mesta befolkningen kommer att bo pa Coops sida av
sparen gynnar detta Coop. En eventuell ny livsmedelsbutik soder om
sparen gynnas istéllet av narhet till idrottshall och forskola, vilket framjar
kopplade kop med besok dar.

Vad giller trafikarbetet kopplat till dagligvaruinkop fordelas detta pa tva
butiker om ytterligare en butik etableras, snarare adn att koncentreras till
en butik.

Om inte ytterligare en butik etableras kommer formodligen Coop uppleva
ett behov av att utoka butiksytan pa lang sikt.

I tillagg bor det podngteras att denna analys endast studerat mojligheterna
for fysisk handel i butik, om butikerna kompletterar sin verksamhet med
e-handel 6kar omséattningsutrymmet nagot.
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Rekommendation

Eftersom ett onskemal ar att en eventuell dagligvarubutik skall frimja
resande med kollektivtrafik foresprakar Juni Strategi att en eventuell
dagligvarubutik tillats nara pendeltagsstationen, pa sodra sidan. Da
inlastning och angoring maste bli bra for att butiken skall fungera ar en
integrering med idrottshallen att foredra framfor integrering med
bostadshusen.

En placering invid Stavsvagen i utkanten av bostadsomradet skulle enligt
Juni Strategis bedomning generera mer biltrafik, an om en butik forlaggs
intill bostaderna, pendeltagsstationen och tillsammans med andra
verksamheter sa kopplade kop kan goras (kunden behover bara parkera en
gang for att hamta pa forskola, trana och handla t.ex.)

For att tyngdpunkten av centrum inte ska forskjutas till det nya
utvecklingsomradet kravs att utveckling sker dven pa norra sidan av
sparen. I dagsldget renoveras Coops butik vilket ar positivt, Juni Strategi
ser aven att fortatning som samspelar med den kulturhistoriska miljon har
vore lyckosam. I bottenvaningar pa eventuella nya byggnader bor det
utredas om kommersiella lokaler skall tillatas/kravas.

Mal-aret 2040 ar langt fram, vilket medfor att mycket kan forandras fram
till dess. Sverige star just nu infor ett stort detaljhandelsskifte, men mot
bakgrund av idag kand kunskap forefaller foreslagen kommersiell yta vara
rimlig.
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Anvandning av information

Uppdragsgivarens roll och ansvar

» Uppdragsgivaren ansvarar for att Juni Strategi har blivit
informerad/delgiven for uppdragsgivaren kand information
om projektet som kan ha paverkan for berakningar och
ovriga rekommendationer.

» Uppdragsgivaren ager ratten att anvanda informationen i
rapporten och fritt sprida den i sin helhet inom sin
organisation och till sina samarbetspartners.

» Uppdragsgivaren svarar fullt ut for konsekvenserna av de
beslut och atgiarder som vidtas utifran information och
rekommendation i rapporten, samt eventuell rddgivning i
samband med presentation av densamma.

Juni Strategis roll och ansvar

» Juni Strategi ansvarar for att uppdraget har genomforts pa
ett professionellt siatt och enligt god sedvanja i branschen.

» Juni Strategi ansvarar for att, av uppdragsgivaren, angivna
anvisningar har foljts.

» Juni Strategis sekretess omfattar information delgiven om
uppdragsgivarens verksamhet samt de berakningar och
rekommendationer som framgar i rapporten. Sekretessen
inkluderar inte den publika statistik som finns redovisad.

» Juni Strategis rekommendationer och berakningar bygger
pa den fakta som finns redovisad i rapporten. Ingen hansyn
har tagits till eventuella andra parametrar eller riskfaktorer.

» Juni Strategis rekommendation baseras pa en “6vernatten-
berakning”. Det betyder att omsattning och konsumtion ar
beriaknade i dagens konjunktur, marknad och penningvarde.

» Juni Strategi ager ratten till marknadsanalysens disposition
och layout.



