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1 Sammanfattning

Enligt Planprogran fér Bdlsta Centrum — fran tdtort till stad skall mellan 3 000 och 5 000 nya bostader
tillkomma i Balsta centrum. Dessa for med sig en detaljhandelsefterfragan, som tillsammans med den
generellt 6kade efterfragan ger mojligheter till utbyggnad och vassning av centrum. Det ytforslag
som kan utldasas ur planprogrammets karta nara 40000 kvm tillkommande kommersiella
verksamheter, vilket ar alldeles for stort for ett Ionsamt, smaskaligt centrum. Daremot dr det mer
modesta pa 15 000 a 20 000 kvm, som anges i planprogrammets faktaruta mer rimligt, i alla fall pa
langre sikt.

RSDs beddmning ar att den tillkommande handelsytan i Balsta Centrum lampligen kan bli uppemot
7 000 a 8 000 kvm, som i huvudsak bor placeras i anslutning till den befintliga centrumbyggnaden
samt vid straken mot och omradet kring resecentrum. Stoérre ytor an sa krdver en stark regional
satsning med bl a mycket parkering, vilket talar emot tankarna om ett lokalt centrum. Aven i detta
mindre forslag ska man ténka pa att inte strypa biltillgédngligheten till centrum, da bilkunderna ar
viktiga for ett centrum som Balsta.

Utover de rena handelsytorna bor ca 1 000 nya kvm for serviceverksamheter och kanske 2 000 kvm
for upplevelseverksamheter tillforas.

Vi foreslar darfor totalt ca 10 000 kvm nya ytor for handel och dartill kopplad service med langsiktig
beredskap for ytterligare max 5 000 kvm.

Det bor noteras att livaktig gatumiljo kan skapas dven med annat dn handel, restauranger och
liknande, jamfér Den Goda Stadens rapport “Funktionsblandade stadskvarter” fran 2010. Om denna
typ av verksamheter (gallerier, publikt exponerade kontor mm) laggs till, kan det totala yttillskottet
kanske bli &nda upp emot 15 000 a 20 000 kvm.

Att bygga Over parkeringen enligt planforslaget ar sannolikt inte 16nsamt kommersiellt, och det
kommer att bli svart att locka butiker som besdkande till det ténkta straket “en vaning upp”. Det s k
Kolla Laget-vardet pekar inte pa etableringsbarhet pa detta strak.

En béttre koppling till stationen och resecentrum &r viktig, och kan ge positiva effekter pa saval
resecentrum som centrum. For att astadkomma detta bor inomhusstraket i gallerian forlangas
utomhus mot stationen, nagot som adven ger en del nya ytor inne i centrum.

Gestaltningsprogrammet fangar upp idéer och ger intressanta inspel for utformning och placering. |
gestaltningsprogrammet ar den totala ytan for handel och annan besdksintensiv verksamhet ca
12 500 kvm BTA (motsvarar ca 10 000 kvm uthyrbar yta) vilket forefaller val avvagt.
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2 Uppdraget
RSD har fatt i uppdrag av Habo kommun att ta fram en handelsutredning fér Balsta Centrum.

Ur forfragan:

Kommunstyrelsen i Hdbo kommun beslutade 2008-03-10 §36 att ett detaljplaneprogram fér Bdlsta
centrum skulle tas fram. Programmet “Frdn tdtort till stad” syftar till en sammanhdllen och strategisk
utveckling av Bdlsta centrum och dess omgivningar. Planprogrammet antogs av Kommunstyrelsen i
Hdbo kommun 2012-11-26 §189. Utvecklingen av Bdlsta centrum dr ett omfattande projekt som
kommer att genomféras i etapper och éver lang tid, c:a 15-20 ar. Utéver det Ianga tidsperspektivet dr
det ett antal komplexa sammanhang, nya funktioner och malpunkter som mdste klargéras, hanteras
och kommuniceras.

[..]

Handeln dr en viktig del av stadens funktioner. Handelns utveckling, struktur och lokalisering dr viktig
for att ng de mal som planprogrammet Bdlsta centrum satt upp for tdtortens utveckling.

Handeln stdr for en grundldggande service Gt medborgarna samt ger staden liv och rérelse, skapar
sysselsdttning och gér staden attraktiv. Samtidigt dr handeln platskrdvande och skapar mycket trafik,
med medféljande milijéproblem och konkurrens om markutrymme.

En handelsutredning med évergripande strategi fér hur handelsbehovet ska tillgodoses inom fullt
utbyggt programomrdde ska tas fram. En av utmaningarna bestdr i att skapa ett centrum med liv och
rérelse och attraktiva malpunkter for kommuninvanarna i Hibo kommun.

[..]

Uppdraget bestar i att ta fram en 6vergripande handelspolicy/plan fér planprogramomrddet Bdlsta
centrum vid fullt utbyggt programomrdde. Utredningen skall utgd ifrdn handelssituationen i
programomrddet i nuldget. | denna nuldgesanalys bér dven tétorten Bdlsta och dess handelssituation
analyseras évergripande. Utredningen skall féreslG en d&vergripande strategi fér hur handeln
inom programomradet vid fullt utbyggd plan tillgodoses pG bdsta méjliga sdtt.

Utredningen ska féresla kreativa och kostnadseffektiva samt vilka Iédgen som dr attraktiva och vilken
typ av handel som féreslds. Uppdraget bestdr ocksa i att utreda samt féresld handelslésningar som
O6kar Bdlsta centrums attraktivitet generellt, bidrar till en starkare identitet och férbdttrar
entrésituationen samt skapar en béttre sammanhdllning mellan stationsomrddet och Badlsta Centrum
(befintligt inomhuscentrum).

Utredningen bér ocksa sdtta in handeln i ett bredare samhdlls- och framtidsperspektiv. Vilken
betydelse kommer handeln att ha som samhdllsfunktion och som del av stadslivet i framtiden? Hur
kommer livsstilsférdandringar att pdverka handelns férutsdttningar — t.ex e-handel och hemleveranser
av varor och tjdnster. Vilka andra viktiga samhdllsféréndringar kan fG betydelse fér handeln inom
programomrddet.
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3 Arbetsgrupp och erfarenhetsbakgrund

Arbetsgruppen bestar av av civ ing Lisa Lagerén (projektledare), civ ing Anders Ekwall. JSC medverkar
genom teknologie doktor Janne Sandahl (tidigare professor vid KTH och IHH, nu konsult och
forskningsledare i detaljhandelsfragor vid KTH). Kontaktperson vid kommunen har varit Marit
Olofsson Naas.

Gruppens medlemmar har under manga ar arbetat med stadskarnor, stadsedelscentra och kdpcentra
i fragor rérande marknadsanalys, utformning, hallbarhet, skotsel och I6nsamhet. Totalt langt Gver
100 projekt. Nagra exempel i stockholmsregionen: Skarholmen, Kista, Slussen, Granby, Uppsala,
Vasby Entré, Rosenkalla, Barkarby, Kungens Kurva, Haninge, Mall of Scandinavia, studier for SL och
Jernhusen om resandes inkbp m m. For 6vriga landet kan foljande exempel ndamnas: Gallivare,
Trollhattan, Lund, Leksand, Emporia, Eskilstuna, Strangnas, Katrineholm och Boden. Utomlands ar
Mariehamn och IKEA Ryssland intressantast.

Gruppens medlemmar medverkar sedan lange i forskning och utbildning vid KTH och IHH
(Internationella HandelsHogskolan). Som exempel pa ett aktuellt forskningsprojekt kan namnas
"kortdistansstrukturens aterkomst”, ett pagaende doktorsarbete om inkoéps- och resvanor med
Sandahl som handledare. Andra exempel &r Kolla Laget om lokala marknadsmodeller och olika
studier av tillganglighetens betydelse for s.k. besoksintensiva verksamheter, bl a detaljhandel.
Ytterligare ett ar konsekvenserna for detaljhandel mm av Stockholms trangselavgifter.

Det ar denna erfarenhetsbakgrund hos gruppen vilken féreliggande studie for Balsta centrum baseras
pa.
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4  Definitioner
Detaljhandeln har i denna rapport indelats i tva huvudgrupper:

e DV - Dagligvaror som innefattar mat & dryck, blommor, kemtekniska artiklar, apoteksvaror,
systembolagsvaror m.m. Av dagligvaror ar ungefir 60 % livsmedel. Exempel pa sma
specialbutiker inom DV ar tobak, pressbyran, konditorier och bensinstationernas
dagligvarudelar.

e SV - Sdllanképsvaror ar Ovriga egentliga detaljhandelsvaror, som har indelats i tva
huvudgrupper:

0 Volymhandel med séallanképsvaror (vitvaror, mobler, TV, byggvaror m.m.)
0 Shopping (klader, skor, ur, guld m.m.), som vanligen svarar for ca 60 % av den totala
SV-omsattningen.
Stormarknader séljer med denna definition bade dagligvaror och séllankopsvaror.

Till detaljhandel raknas i denna rapport inte verksamheter som bilforséljning, bensinstationer och
serviceverksamheter som frisorer, bibliotek, matstallen och banker.

Arsomsittning: férsaljning per ar anges inkl. moms i 2012/2013 &rs priser.
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5 Arbetsgang och lasanvisning
Arbetet har bedrivits i tre huvudsteg:

1.

En berdkning av Balsta centrums mdjliga detaljhandelsomsattning ar 2020, férutsatt en
optimalt god utformning av centrum, och darav motiverade handelsytor. Beraknas utgaende
fran bedomd utveckling av befolkning, konkurrens, infrastruktur och per capita konsumtion i
regionen samt med hansyn till planprogrammets tankta satsning pa Balsta centrum.

Man kan saga att denna studie visar vad “punkten pa kartan”, ger Balsta Centrum for
kommersiella maojligheter. Balsta Centrum antas fullt utbyggt férst ar 2030, vilket ger oss ett
nagot okat underlag mot vad som visas i rapporten. Detta kan ses som en sdkerhetsmarginal,
och det som kan ge mdjlighet att bygga nagot storre pa sikt.

For sjalva berakningen har vi anvant sedvanliga regionala marknadsmodeller.

Dessa fragor redovisas i avsnitten 6 och 7.

En granskning av Balsta centrums fysiska struktur och tillganglighet idag och i framtiden
enligt dels planprogammet, dels gestaltningsprogrammet for att finslipa
omsattningsprognosen enligt ovan och for att ge underlag till en optimering av centrums
fysiska struktur i kommersiellt hanseende.

Har har vi anvant den lokala marknadsmodellen Kolla Laget.

Dessa fragor redovisas i avsnitt 9.

Detta ger som slutsats dels ett allmant planeringsunderlag, dels ett férslag till satsningsniva
for Balsta centrum. Se avsnitt 10 och 12.

Vi ger en Overblick av trender mm inom svensk detaljhandel. Se avsnitt 11.
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6 Allmanna forutsattningar

6.1 Vad grundldgger ett centrums framgangsmaojligheter?
En marknadsmodell maste kunna hantera foljande parametrar.

e Det fasta underlagets storlek, d v s antal boende och arbetande
e Resvagar med olika fairdmedel eller till fots — reella tidsavstand
e Tillganglighetens uppbyggnad — kollektivt, bil etc

e Forbipasserande trafikantfloden, saval med bil som kollektivt

e Konkurrenterna — storlek och kvalitet

e Det egna utbudet — storlek, struktur och kvalitet

6.2 Antal invanare idag

Befolkningen i Habo kommun uppgar idag (ar 2013) till ca 19970 personer. Enligt SCB skall
befolkningen 6ka med drygt 1 % arligen till ar 2020, och da uppga till ca 21 900 personer.

Befolkningsutveckling och -prognos 2007 - 2020
Habo kommun
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Figur 1. Befolkningsutvecklingen i Habo kommun 2007 - 2020. Kdlla: SCB.
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6.3 Den fysiska tillgdngligheten idag
Balsta centrum nas idag med sparbunden trafik, bussar, bil och cykel samt till fots, jamfor
nedanstaende karta.
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Figur 2. Badlsta centrum med busshdllplatser, jarnvdgsstation, bil- samt gang- och cykelvdgar.

Fardmedelsfordelningen ar inte kind men eftersom centret ar ganska litet kan man anta att andelen
cykel och till fots ar relativt hog, trots det ganska utspridda omlandet, och bilandelen relativt lag,
sannolikt kring 60 %. Narheten till jarnvagsstationen drar sannolikt upp andelen kollektivtrafikburna
en del, trots det ganska langa gangavstandet.

Om centrum behaller sin nuvarande karaktar och storlek kan man rdkna med en 6kad andel kunder
per cykel och med kollektivtrafik. Om centrum byggs ut kraftigt, t ex med diskuterade 15000 a
40 000 kvm for handel mm enligt nedan, maste man om satsningen ska lyckas, rdkna med att
omlandet forstoras och att bilandelen darmed 6kar.

6.4 Dagens (och morgondagens) konkurrens
Balsta centrum har bade starka och svaga konkurrenter.

| den egna kommunen &r konkurrensen inte sa stor, pa dagligvarusidan finns nagra mindre enheter
spridda runtom i kommunen, och den storsta konkurrenten utanfor sjalva centrum ar Hemkop
nordvast om centrum, pa Stockholmsvagen. Pa séllanképsvarusidan dr konkurrensen framforallt av
volymhandelskaraktar, som jarn- och byggvaror.
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| andra kommuner finns storre och starkare konkurrenter, siffrorna avser numrering i kartan nedan:

e Enkopings kommun
0 Myranomradet (1)med ICA Maxi och volymhandel, ungefarlig omsattning 400 Mkr.
0 Stadskarnan (2) med smaskalig handel, ungefarlig omsattning 750 Mkr.
Utbyggnadsplaner: Skanska dger mark i Myranomradet. Oklart nar och om det kommer
att etableras nagot. Stadskdrnan skall vitaliseras och mer ytor tillkomma, bl a i kv
Faltskaren.

e Upplands-Bro kommun

0 Kungsdngen C (3) ar ett lokalt centrum, starkt dagligvarudominerat. Ungefarlig
omsattning 100 Mkr.

O Brunna (4) bestar framforallt av en Coop Forum. Ungefarlig omséattning 250 Mkr

0 Skdllsta (5) (“Fliesbergs”) har en del storskalig sdllankopsvaruhandel och en Willys.
Ungefarlig omséattning 150 Mkr.

Utbyggnadsplaner: det finns planer pa en utbyggnad i Brunna, med bade bostader och

handel av volymhandelskaraktar.

e Jarfdlla kommun
0 Barkarby (6) med IKEA, Outlet och volymhandel omsatter ca 3 500 Mkr.
0 Jakobsbergs C (7) ar ett kopcentrum med smaskalig handel, som omsatter ca 900 Mkr.
Utbyggnadsplaner: Barkarby kommer att kompletteras med en Ica Kvantum med viss
omgivande handel samt ett relativt omfattande bostadsprogram.
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Figur 3. Stérre konkurrenter till Bdlsta centrum.
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Dartill konkurrensen fran stora centrum i Stockholmsomradet (Kista, City, Bromma Flygplatsomrade,
Sollentuna C och det kommande Mall of Scandinavia), i Uppsala (Bolanderna och Granby Centrum)
och i Vasteras (Halla och Erikslund).

Konkurrensbilden sdger att det sannolikt finns tva alternativa framtidsvagar for Balsta Centrum:

1. Varda centrum som ett lokalt centrum for i forsta hand de boende i Habo, vilket bl a innebar
mattlig utbyggnad av handelsytor, god miljo och enkel tillgdnglighet med alla firdmedel,
aven bil.

2. Ta upp kampen med de stora konkurrenterna, vilket bl a innebar ett mycket stort centrum
med satsning pa den s.k. kritiska massan for sallankdpsvaror/shopping, regional tillganglighet
och unik kommersiell miljo. Kraver mycket (miljostérande) parkering.

6.5 Planprogrammet

Planprogrammet innehaller ett stort antal nya bostdder, och syftar till ett mer stadskdrneliknande
centrum an det som finns idag. Bl a skall man forsoka ersatta centrumbyggnadens manga baksidor
med framsidor. Detta skall bl a ske genom att man bygger 6ver den stora parkeringsytan vid centrum
och genom som att man bygger bostdder kring och ovanpa befintliga fastigheter. En stor mangd
bostader planeras ocksa mellan jarnvagen och Stockholmsvagen.

Den tillkommande bebyggelsen ar i planprogrammet planerad enligt foljande, en preliminar
beddmning.

Bebyggelseslag Storlek

Kontor och handel 15 a 20 000 kvm

Bostader 140 a 250 000 kvm, eller 1 400 a 2 500 nya lagenheter

Tabell 1. Tillkommande bebyggelse enlig planprogrammet. Kélla: Habo kommun.

Tillskottet av boende blir d& 2 800 a 5 000 personer, och den tillkommande kommersiella ytan antas
till sin storsta del utgoras av handel.

6.6 Gestaltningsprogrammet

| gestaltningsprogrammet ar ca 2 000 nya lagenheter (191 000 kvm BTA) inritade, vilket faller i princip
mitt i det spann for bostadsyta som angavs i planprogrammet. Den nya ytan for handel och annan
besodksintensiv verksamhet ar ca 12 500 kvm BTA och kontorsytan ca 6 500 kvm BTA.



*RSD

Teckenfirkl aring

[ befintteg bebyggelse
. wia fitsr kvartersutveckling

. werksamheter i bottenviningar
|:| gatadallmiin plats

M

® tridplanteringar

| -

* entréer till perrongen

= wallen

o T

3 ak. L
Figur 4. Planomradet ur planprogrammet. Kdlla: Hdbo kommun.

Enligt den konsekvensanalys som genomforts av Ettelva Arkitekter ar den tillkommande nya ytan
knappt 192 000 kvm bostdder och knappt 40000 kvm kommersiella lokaler, forutsatt de i
planprogrammet illustrerade mojliga affarslagena (se figur 4), vilket ar vasentligen mycket storre
kommersiella ytor an det som angivits i planprogrammet. Vi inkluderar detta vad avser handel i ett
spann for framtida yta.

10
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7 Detaljhandeln i Habo — mojlig forsdljning ur ett regionalt perspektiv,
"punkten pa kartan”

7.1 Dagslaget

Detaljhandeln i Habo kommun omsétter idag (&r 2012) totalt ca 750 Mkr. inkl. moms®, varav ca 240
Mkr &r séllankdpsvaror, resterande ca 510 Mkr ar dagligvaror.

Ett satt att Oversiktligt beskriva en orts detaljhandelsposition dr genom det s k detaljhandelsindexet,
som visar hur stort in- eller utflodet av detaljhandelsinképen ar, jamfort med riket. Vid index 100 ar
inflodet och utflédet lika stora. Index fér Hibo kommun Iag ar 2012 pa 81 for dagligvaror, d v s ett for
dagligvaror relativt stort utflode, och pa 41 for sallankdpsvaror, vilket innebér ett stort utflode. Dessa
indexnivaer ar dock inte sarskilt ovanliga for en kommun av Habos mattliga storlek och som ligger
nara sa stora konkurrerande utbud som Stockholm och Jarfilla (Barkarby).

Men Habo kan inte vara béttre an sitt 1an, Uppsala lan. Om vi gor ett Uppsala-lan-index, som speglar
hur Habos handel klarar sig jamfort med sitt 1an blir bilden litet battre. Habos lansindex ar for
dagligvaror 88 och for sallankopsvaror 48, d v s Habos dagligvaruhandel star sig hyggligt bra i den
lokala konkurrensen medan det ar varre for sdllanképsvaruhandeln. Habos index for dagligvaror ar
svagt fallande, for sallankopsvaror ligger index pa en Iag men relativt stabil niva.

| absoluta tal betyder detta att detaljhandeln i Hdbo kommun har ett arligt dagligvaruutfléde pa ca
120 Mkr netto, kommunen &r alltsd nagot underférsorjd pa dagligvaror, men har starka konkurrenter
att tavla med sa det kan vara svart att bli mycket battre. Bruttoutflédet eller om man sa vill det reella
utflodet &r storre eftersom vi har ett visst inflode fran de narmaste grannkommunerna. For
sallankopsvaror ar nettoutflodet ca 345 Mkr. Det allra mesta av utflodet av konsumtion sker till
Stockholm och Jarfalla.

Habobornas efterfragan pa dagligvaror ar ca 31750 kr per capita ar 2012 och efterfragan pa
sallankdpsvaror knappt 29 800 kr per capita.

Indexutveckling dagligvaror 2007 - 2012
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Figur 5. Dagligvaruindex i Hibo och Uppsala Idn 2007 - 2012. Kélla: Handeln i Sverige 2012.

! Kalla: Handeln i Sverige 2012, HUI
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Indexutveckling sdllanképsvaror 2007 - 2012
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Figur 6. Sdllanképsvaruindex i Hdbo och Uppsala Ién 2007 - 2012. Kdlla: Handeln i Sverige 2012.

Dagens (2012) befolkning i Habo kommun &r 19 900 personer. Det betyder att befolkningen i Habo
efterfragar ca 630 Mkr dagligvaror och ca 590 Mkr sallankdpsvaror.

Hela denna efterfragan ar dock inte riktad mot Balsta Centrum. | en ort som Habo riktas vanligtvis 50
a 60 % av invanarnas dagligvaruefterfrdgan mot ortens huvudcentrum, vilket i Balsta Centrums fall
skulle innebara mellan 350 och 400 Mkr inkl. moms. Resterande efterfragan gar till andra enheter i
kommunen (Lidl, Hemkop, bensinstationer mm) med 100 a 150 Mkr, och till dagligvaruhandel i andra
kommuner med ca 100 Mkr.

Dagligvaruenheterna i Balsta Centrum omsatter sannolikt knappt 400 Mkr inkl. moms idag. Bra!

Efterfragan pa sallankdpsvaror riktad mot centrum i en sadan hér liten och starkt konkurrensutsatt
ort ar liten, kanske 30 a 40 % av den totala efterfragan, vilket skulle innebdra 175 a 225 Mkr inkl.
moms. Sallankopsvaruhandeln i Balsta Centrum med omgivande fastigheter omséatter sannolikt 150
Mkr inkl moms idag, d v s en marknadsandel pa ca 25 %.

7.2  Generell konsumtionstillvdxt och befolkningstillvaxt

Enligt konsumtionsprognosgruppen (KPG) kommer omsattningen i svensk dagligvaruhandel att 6ka
med 1,7 % per ar fram till ar 2025, och i sdllanképsvaruhandeln med 2,7 % per ar. RSDs bedémning ar
dock att dessa tal &r nagot for optimistiska och vi anvander i vara kommande berékningar i stallet 0,8
% for dagligvaror och 1,5 % (med stora branschvariationer) for sdllankdpsvaruhandeln.

Vi har da forutsatt att e-handeln tar drygt halva den 6kade efterfragan pa detaljhandelsvaror.

Till detta kommer befolkningsdkningen i Habo, som enligt SCBs prognos ar i snitt 1,2 % arligen fram
till ar 2020. Dartill den nu planerade satsningen pa Balsta centrum, se vidare avsnitt 7.4.
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7.3 Detaljhandelns efterfragetillvaxt

Med en befolkningstillvaxt pa i snitt 1,2 % arligen kommer efterfragan pa dagligvaror fran Habos
befolkning riktad mot Balsta centrum att 6ka med ca 2,2 % arligen fram till ar 2020.
Sallankdpsvaruefterfragan dkar under samma period med ca 3,2 % arligen.

Dessa generella tillvaxttal ger foljande framtida omsattningsutveckling i Habo kommun, med
bibehallen marknadsandel, d vs om handeln “bara” (inte sa latt) havdar den position man har idag.

2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020

Dagligvaruhandel 512 | 520 | 535 |545 |555 |565 |575 |590 | 600

Sallanképsvaruhandel | 239 | 245 | 250 | 260 |265 |275 |280 |290 | 300

Tabell 2. Prognosticerad omsdttning, Habo kommun, Mkr inkl moms i 2012 dr priser. Vid bibehdllen
marknadsandel.

Vid bibehallen marknadsandel kan alltsd dagligvaruomsattningen i Habo férvantas 6ka med ca 90
Mkr till ar 2020 och sallanképsvaruhandeln med ca 60 Mkr under samma period. Av detta riktas
sannolikt ca 50 Mkr av dagligvarudkningen och 40 Mkr av séallankdpsvaruékningen mot Balsta
Centrum.

Om man i stéllet antar att Habos handel kan fanga hela efterfragetillvaxten fran Habos invanare
(svart) ar talen nagot storre, da okar efterfragan pa dagligvaror med 110 Mkr inkl moms och
efterfragan pa sallankopsvaror med 140 Mkr.

2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020

Dagligvaruhandel 630 645 655 670 680 700 710 725 740

Sallankdpsvaruhandel | 590 605 620 640 655 675 690 710 730

Tabell 3. Prognosticerad efterfragan, Habo kommun, Mkr inkl moms i 2012 drs priser.

7.4 Lokalt tillkommande efterfragan p g a bostdderna i planprogrammet

Befolkningsdkningen ovan har inte rdaknat med det icke ovasentliga tillskott som planprogrammet for
Balsta centrum beraknas ge utan det ska laggas till. Programmet forutsidtter 1400 a 2 500 nya
lagenheter inom omradet (1 900 nya ldgenheter i gestaltningsprogrammet), vilket skulle innebara en
tillkommande lokal befolkning pa 2 800 a 5 000 personer.

Per capita-konsumtionen for dagligvaror ar (ar 2012) ca 31 750 kr per capita och for sallankdpsvaror
knappt 29 800 kr. De tillkommande invanarna efterfragar alltsa totalt mellan 90 och 160 Mkr
daglivaror och mellan 80 och 150 Mkr sallankdpsvaror.

| ett centrum som Balsta, med sa néarliggande bostdder som planprogrammets planerade kommer
kdptroheten fran dessa nya boende att ligga pa 50 a 60 % for dagligvaror och 15 a 25 a 40 % for
sdllankopsvaror. For att na den hogsta siffran, 40 %, kravs en kraftfull och maximalt kommersiellt
lyckad forstoring av centrum, vilket vi bedémer som ett inte efterstravansvart alternativ av flera skal,
bl a for att det for att lyckas maste dra manga bilburna langvaga kunder, vilket ar problematiskt bade
mht utrymme och milj6. En sadan satsning skulle vara kommersiellt svar och miljémassigt tveksam.
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Efterfragan riktad mot Balsta centrum skulle tack vare nya lokalt boende 6ka enligt foljande, i 2012
ars priser och per capita-konsumtionstal.

Planprogramsalternativ Dagligvaror Séallankdpsvaror

2 800 tillkommande invanare | 45a55Mkr | 10a 203 35 Mkr

5000 tillkommande invanare | 80a95 Mkr | 25 a 35 a 60 Mkr

Tabell 4. Tillkommande efterfrdgan ér 2012 riktad mot Bdlsta centrum fran de nya invdnarna i Bdlsta centrum.
Inkl moms i 2012 drs priser och konsumentefterfragan.

Till ar 2020 tillkommer arligen 6kad per capita-konsumtionen med 0,5 % (dagligvaror) respektive 1,5
% (sallankopsvaror) enligt ovan, vilket ar 2020 skulle ge foljande totalt 6kade efterfragan fran de nya
lokalt boende riktad mot Balsta centrum.

Planprogramsalternativ Dagligvaror Séallankdpsvaror

2 800 tillkommande invanare | 45 a 55 Mkr 15325 a 35 Mkr

5000 tillkommande invanare | 80a 100 Mkr | 25 a 40 a 65 Mkr

Tabell 5. Tillkommande efterfrdgan ér 2020 riktad mot Bdlsta C frdn de nya invdnarna i Bdlsta centrum. Inkl
moms i 2012 ars priser och 2020 drs efterfragan.

Den totala framtida efterfragan (generell tillvaxt och efterfragan fran planprogrammets nya boende)
blir efterfragan ar 2020 riktad mot Balsta centrum:

s Tillkommande mojlig Total framtida mojlig

Planprograms- Dagens omsattning i BC, er e
alternativ DV + SV, Mkr omsattning i BC, omséttning i BC,

! DV + SV, Mkr DV + SV, Mkr
2 800
tillkommande 550 Mkr 120 a 160 Mkr 670 a 710 Mkr
invanare
5000
tillkommande 550 Mkr 175 a 235 Mkr 725 a 785 Mkr
invanare

Tabell 6. Méjlig detaljhandelsomsdttning i Bdlsta centrum dr 2020, Mkr inkl moms i 2012 drs priser Kélla: RSD
och JSC.

Till detta ska laggas efterfragan fran stationens resandestrom.

7.5 Lokalt tillkommande efterfragan p g a resandestrommen vid stationen

7.5.1 Dagsldget

Idag reser ca 4 000 personer dagligen till + fran Balsta station. Dessa for med sig en potentiell
detaljhandels- och restarurangomsattning pa ca 5 kr inkl moms per personpassage. Hela denna
summa spenderas inte i Balsta, utan dven vid andra bytesplatser eller start- och malpunkter.
Sannolikt ar delen som kan spenderas vid Balsta station ca 3 kr per personpassage inkl moms, under
forutsattning att det finns verksamheter som formar fanga upp det. Den storsta delen utgérs av
dagligvaruhandel och café/restaurangverksamhet.

3 kr per person och dag skulle i dagens Balsta station innebara ca 12 000 kr dagligen per vardag eller
ca 3,5 Mkr inkl moms utslaget pa ett helt ar.
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Av detta ar ca 2,5 Mkr dagligvaruhandel och ca 1 Mkr café och restaurangverksamhet (framforallt
café/konditori).

7.5.2  Framtiden

Den generella befolkningsdkningen enligt SCBs prognos ar ca 1 % arligen fram till ar 2020. Om
resandet okar i proportion med detta skulle antalet resande 6ka till ca 4 400 till ar 2020, vilket i sin
tur 6kar resandestrommens bidrag till handel och restaurang/café till ca 4 Mkr inkl moms i 2012 ar
penningvarde.

Planprogrammets 2800 a 5000 nya boende bor ha en hogre kollektivtrafikandel an 6vriga
kommunen, givet bostddernas goda kollektivtrafikldge. Kanske kan detta innebara ett ytterligare
tillskott pa uppemot 1 Mkr, endast p g a resandestrommen.

7.6 Sammanfattande kommentar, 6kad detaljhandelsefterfragan

Planprogrammets 0©kade invanarantal, tillsammans med den generella befolkningsokningen i
kommunen som helhet och den 6kade per capita-konsumtionen kan ge foljande nya efterfragan
riktad mot Balsta Centrum.

Planprogramsalternativ Dagligvaror Sallankopsvaror
2 800 tillkommande invanare | 70 a 90 Mkr 35 a 45 Mkr
5000 tillkommande invanare | 120 a 135 Mkr | 50 a 65 Mkr

Tabell 7. Tillkommande efterfrdgan ér 2020 riktad mot Bdlsta C fran de nya invdnarna i Bdlsta centrum,
resandestrémmen och den generella befolkningstillvixten i kommunen. Inkl moms i 2012 drs priser och 2020
dars efterfragan.

e Tillkommande mojlig Total framtida mojlig

Planprograms- Dagens omsattning i BC, e e
alternativ DV + SV, Mkr omsattning i BC, omséattning i BC,

! DV + SV, Mkr DV + SV, Mkr
2 800
tillkommande 550 Mkr 120 a 160 Mkr 670 a 710 Mkr
invanare
5000
tillkommande 550 Mkr 175 a 235 Mkr 725 a 785 Mkr
invanare

Tabell 8. Méjlig detaljhandelsomsdttning i Bdlsta centrum dr 2020, Mkr inkl moms i 2012 drs priser Kélla: RSD
och JSC.

Som synes ar siffrorna desamma i tabell 8 som i tabell 6, det beror pa att tillskottet p g a
resandestrémmen &r litet, och syns inte, da siffrorna rundas av.

Tillvaxten for dagligvaror ar markant, och kan ge underlag till en ny butik pa 1 000 a 2 000 kvm, eller
ge ett betydande tillskott till redan befintliga enheter. P4 sallanképsvarusidan &ar 6kningen mer
modest, och innebéar ett tillskott i yta pd 1000 a 1500 kvm, eller ett kanske vilkommen
yteffektivitetsokning hos befintliga butiker.

7.7 Kommentar till planprogrammets ytforslag

7.7.1  Enligt planprogrammet
| planprogrammet anges mojliga nya handelsytor pa 15 a 20 000 kvm, vilka for att ma val maste
omséatta 500 a 600 Mkr inkl moms, och behdva mellan 500 och 800 bpl beroende pa typ av
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verksamhet. | storsta laget, men inte orimligt, om begreppet handelsyta dven far inbegripa andra
former av kommersiell service.

7.7.2  Enligt Ettelvas konsekvensanalys

Ettelva har i sin konsekvensanalys kommit fram till att planprogrammets totala tillkommande yta for
kommersiella verksamheter uppgar till ndra 40 000 kvm, enligt de markerade majliga affarslagena pa
kartan. Om vi antar all denna nya yta skulle bli detaljhandel, skulle de fér lI6nsamhet krdva en
omsattning pa atminstone 1200 Mkr inkl moms och uppemot 1500 bilplatser (dartill befintliga
centrums omsattning, ytor och parkering). En sa stor utbyggnad skulle innebéara att Balsta Centrum
blir ndra nog lika stort som Taby Centrum vad avser detaljhandel. 1 200 Mkr inkl moms ar lika mycket
som hela Habo kommuns efterfragan idag, och 80 % av hela efterfragan ar 2020. En sadan mycket
stor uppgang beddoms inte vara mojlig i Hdbos begriansade marknad och harda konkurrenssituation.
For att, rent hypotetiskt, kunna nd en sadan omsattning kravs ett mycket stort inflode fran
omgivande kommuner, vilket krdver mycket parkering och ger mycket stora biltrafikfloden. Vi kan
inte se att detta skulle ge den efterstravade smastadsmiljon.

7.8 Sannolikt méjliga nya ytor

Enligt avsnitt 7.6 ovan kan de nya boende och den allmént 6kade konsumtionen, vid en bibehallen
marknadsandel, ge ett tillskott pa ca 200 Mkr inkl moms i arsomsattning till Balsta centrum. Av detta
ar storsta delen dagligvaror. Denna Okade efterfragan pa dagligvarusidan ger mojlighet att utdka
dagligvaruytan sa som angetts i avsnitt 7.6 ovan, d vs med 1 000 a 2 000 kvm.

Pa sadllankopsvarusidan kan ett utokat utbud ge hogre kdptrohet och en 6kad marknadsandel och
darmed ge I6nsamhet for en stérre yta dan den direkt motiverade enligt avsnitt 7.6. Utan okad
marknadsandel 6kar mojlig sallankdpsvaruomsattning med uppemot 50 Mkr inkl moms, vilket kan
motivera ca 1 500 kvm ny handelsyta. Dessutom: om centrum blir stérre, och vasentligen battre, kan
den lokala koptroheten kanske 6ka till uppemot 30 %, och vi skulle dven kunna fa ett storre inflode
fran andra kommuner. Totalt skulle detta innebéra att efterfrdgan pa sallankdpsvaruhandel riktad
mot Balsta centrum Okar med ytterligare kanske 100 Mkr. Detta ger oss totalt 150 Mkr ny
omsattning, motsvarande ca 5 000 kvm sallankdpsvaruyta.

Till detta kommer nya ytor for restaurang, café och annan kommersiell service, kanske ca 1 000 kvm.
Totalt kan den tillkommande ytan ddarmed bli 7 000 a 8 000 kvm.

Detta motsvarar ca 15 nya sdllankdpsvaruenheter, 5 nya enheter for kommersiell service och en
mindre livsmedelsbutik och en kiosk. Huvuddelen av de nya ytorna foreslas lokaliseras i anslutning
till den befintliga centrumbyggnaden. Vid resecentrum kan viss resandeservice etableras och vid
bostadshusen utmed Stockholmsvagen kan de befintliga, mindre enheterna eventuellt kompletteras
med nagot enklare matstalle, som en pizzeria.

Detta under forutsattning att tillgangligheten till centrum inte stryps.
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8 Modjliga Iosningar for kopplingen mellan resecentrum och centrum

*RSD

Resandestrommen vid resecentrum kommer, enligt avsnitt 7.5 ovan, inte heller i framtiden motivera
nagon omfattande handel. Dock kan en battre koppling mellan resecentrum och 6vriga centrum ge

positiva allmanna spin-off-effekter for bada centrumdelarna.

stationen mot centrum.

direkt utanfér densamma.

RSD beddmer att en forlangning av

skymmande vegetation géras mer stadsmassig.

Idag ar kiosken vid stationsomradet dold fran de
vantande vid exempelvis bussarna av en vantsal, vilken
gor att man inte heller ser kiosken nar man kommer fran

Idag ar det svart att identifiera centrum fran
stationslaget, skyltningen ar begransad och det ar nastan
omojligt att se centrumbyggnaden forrdn man i princip ar

straket i
inomhuscentrumet, sa att entrén blir i hoérnet mot
resecentrum i stallet fér en bit in pa fasaden skulle vara
fordelaktigt. Dessutom boér skyltningen ses Over, och

Kommersiella verksamheter vid resecentrum bor
framforallt vara kopplade till de resande, men dven kunna
utgora ett komplement till centrum. En utdkad kiosk med
viss caféverksamhet ar lamplig. Enligt planprogrammet

Figur 7. Skylt vid bussterminalen mot centrum. (Ettelvas konsekvensanalys) finns funderingar pa ca
16 000 kvm kommersiella lokaler vid resecentrum. Detta

ar storre an dagens centrum, och skall for I6nsamhet
omsatta uppemot omdjliga 500 Mkr inkl moms. En sadan spridning av verksamheterna ar inte att

rekommendera, vilket vi aterkommer till i avsnitt 9.4.

~cgy v '\\\ \\\\ AN : </
oy " %\% a N N\
b AUD. e\ 7 4 N \Z o )
= Ny ¢ %\\ N A A\ \ U \
D \ A \a

o \ M—\7<//J 748 & -,

el \\”/ Foreslagen ny galleriaentré.

A g \i, resecentrum med
\\X koppling med centrum.
N\ N\
x%% \\\\Q \'\\\
& AN N\
N \ \\\ N
N\ \ \\ N\
Befintlig gallerlaentre N Y
\e\ /o8 )
\<</://u'\}h{< 99
Z "\
@fi@ \\
,/c"’"/i \\
// L] Q Y \\\
L 1 ”\ \:\
// /5'3/\ \3\ S \%ﬁ

Figur 8. Férslag for bdttre koppling mellan resecentrum och centrum.
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9 Kommersiella strak- och lageskvaliteter enligt Kolla Laget

9.1 Om Kolla Laget, modellen

Med hjalp av den lokala lagesmodellen Kolla Liget studeras Balsta Centrums strakstruktur och
ekonomiska kvalitet idag, och de framtagna scenarierna laggs in i modellen fér att utvardera hur
straken och ekonomin kommer att paverkas av de foreslagna atgarderna.

Kolla Laget ar en strakutvarderingsmodell, sammansatt av ett antal viktade parametrar. Modellens
syfte ar att utvardera olika butikslagens relativa forsaljningsmajligheter i ett centrum (en stadskéarna,
ett stadsdelscentrum eller ett kdpcentrum).

Modellen kan anvandas dels for att prova olika butiksldagen, dels for att beskriva den kommersiella
kvaliteten hos hela centrum eller strak och darigenom prova alternativa l6sningars ekonomiska
barkraft. Modellen &r nyttjad i nagot hundratal fall med gott resultat.

Modellen &r upprattad och avstamd for ett antal olika branscher/sortiment/profiler och avser relativt
sma butiker som endast i mattlig omfattning skapar sitt eget lage. Den baseras i grunden pa kunskap
om konsumentbeteenden och har avstdmts i flera hundra fall och da visat sig ha hog precision. Den
kan anvandas som beslutsunderlag vid ny- och ometablering eller for strakoptimering.

Lageskvalitet for en butik i ett centrum eller pa ett strak kan beskrivas genom en kombination av
olika faktorer, se figuren nedan.

God miljo Strakintensitet

Parkering

Kollektivtrafik

Goda Grannar Ligeskvalitet

Figur 9. Kolla Ldget, ingdende parametrar. Kdlla: Nordplan AB.

| Kolla Laget poangsatts och viktas de lagesbeskrivande parametrarna for de lagen man vill jamfora.

Olika branscher och, inom dessa, specifika sortiment och profiler far olika parametervarden. Olika
ortsstorlekar har dven olika vardenivaer.

Lageskvaliteten for att enskilt lage erhdlles genom en sammanvagning av parametervardena. Den
erhéllna lageskvaliteten star sedan i viss relation till mojlig forsiljning for studerad bransch/profil/
sortiment i studerat lage.
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Mojlig forsdljning bestams med
hjalp av ett diagram som
oversatter poang till forsaljnings-
mojligheter for resp bransch/sorti-
ment/profil, se diagrammet till
hoger. Det ar butikens sak att leva
upp till forsaljningsmojligheten.

For att ett lage skall vara mojligt
for nyetablering maste den s k
Kolla Laget-poangen oOverskrida
50, befintliga enheter kan fungera
val pa lagre poang. Ett centrums
A-strdk bor ha minst 60 Kolla
Laget-poang, och helst bér man ha
ett eller tva lagen med mer dn 70
poang.

Aven ligen som idag inte har
nagon besoksintensiv verksamhet
far poang enligt Kolla Laget, men
kommer vanligen inte upp 6ver 30
poang.

| Balsta har Kolla Laget ansatts for
tva  principbranscher: arende-
handel och shopping. Framtids-
scenarier, bl a enligt planprogram-

:: Butikscm—w i
sittning

. Mkr/Ar

Podng for

butik i
lige

Figur 10. Kolla Léget, principdiagram éver sambandet mellan omsdttning

och podng. Kdlla: Nordplan AB och Interflora.

met, har ansatts. Resultatet redovisas i form tabell- och kartmaterial, som visar det ekonomiska

utfallet av olika fysiska strategier.
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De ingdende parametrarna har foljande vikt for olika centrumtyper for drendehandel respektive
shopping. Balsta Centrum raknas i detta fall som en liten stad.

Maxpoang, arendehandel
100%

90%

80%

Liten stad Mellanstor stad Storstad

B Grannar MWStrak W MIiljd MW Konkurrens M Parkering M Kollektivtrafik

Figur 11. Ingdende parametrar Kolla Ldget for drendehandel, olika ortsstorlekar. Kdélla: Nordplan AB.

Maxpoang, shopping
100%

90%

80%

Liten stad Mellanstor stad Storstad

M Grannar M Strdk mMiljd ®Konkurrens mParkering ™ Kollektivtrafik

Figur 12. Ingdende parametrar Kolla Ldget for shopping, olika ortsstorlekar. Kdlla: Nordplan AB.

Man kan notera att for ett centrum som Balsta idag vager tillgangligheten med bil (parkering) tungt.
Vért att notera ar ocksa att det 4r mer nyttigt med grannar an det ar farligt med konkurrens, och att
miljoparametern inte har sa stor vikt. Parametervardena avser normala svenska férhallanden.
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9.2  Balsta centrums kvaliteter i dagsldget

Kolla Laget ger foljande bild 6ver Balsta Centrum idag, dar bla siffror visar varden fér shopping och
roda for drendehandel.

Figur 13. Kolla Ldget Bdlsta centrum, utomhus, hésten 2013. BIa siffror avser shopping, réda siffror
drendehandel. Kdélla: RSD.

Gallerians dvre plan:
49
51

Figur 14. Kolla Ldget Bdlsta centrum, inne i gallerian, hésten 2013. Bla siffror avser shopping, réda siffror
drendehandel. Kéilla: RSD.
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Kolla Laget-poangen boér vara over 50 podng for att ett lage skall vara mojligt for nyetablering av
verksamheter.

Kartorna ovan visar foljande.

e Gallerian &r idag ett bra lage for drendehandel och nagot samre fér shopping. Dock ar lagena i
eller i direkt anslutning till gallerian de enda som idag kan fungera fér sddan handel.
e Uppe vid stationen ar det idag etableringsbart for arendehandel, men inte for shopping.

Att arendehandeln far sa pass hoga siffror beror framférallt pa den relativt sett goda tillgangen pa
avgiftsfri parkering, men ocksa pa att miljon ar god i stora delar av det studerade omradet. De svaga
omradena ar butiksutbudet, som &r relativt litet, och strak — det ror sig helt enkelt inte tillrdckligt
manga manniskor i centrum.

9.3 Balsta centrums kvaliteter enligt planprogrammet

9.3.1 Endast nya bostdder och éverddckningar
Planprogrammets forslag med bl a all parkering i hus eller garage, samt en 6verdackning over

parkeringen och fasaderna utmed galleriadelens sydostra fasad ger foljande resultat.
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Figur 15. Kolla Léget Bdlsta centrum, framtidsscenario enligt planprogrammet, utan férléingt inomhusstrak och

verksamheter vid resecentrum. BIa siffror avser shopping, réda siffror drendehandel. Kdlla: RSD.
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Figur 16. Kolla Ldget Bdlsta centrum,
inne i gallerian, framtidsscenario
enligt planprogrammet, utan
forldngt inomhusstrak och
verksamheter vid resecentrum. Bl

siffror avser shopping, réda siffror
P ) drendehandel. Kdlla: RSD.
\ > \51\ Gallerians dvre plan:
- /
/' Ty 47

48

| denna forsta utvarderade del, som har tyngdpunkt pa de atgdrder som paverkar parkeringen,
overdackning med tillkommande 6vre strak, blir effekterna framforallt negativa. Gallerian paverkas
av att den stora parkeringen dackas 6ver och de fasader som idag vetter mot ett utomhusstrak
kommer att vara inne i ett garage. Overlag minskar parkeringens attraktivitet genom konverteringen
fran markparkering till p-hus eller garage.

Kartorna ovan visar foljande.

e Gallerians poang faller fran i snitt ca 51 poang till i snitt ca 49 poang for shopping, eller med ca
5 %. P4 denna podngniva kan detta betyda en potentiell omsattningsforlust med 2 a 5 %. For
arendehandel faller gallerians podng fran 55 till 51 podng, eller med ndra 7 %. Detta kan betyda
en potentiell omsattningsforlust med uppemot 5 %.

e Resten av omradet, utanfor gallerian, faller fran 44 till 42 poang fér shopping, eller med drygt
5 %. Det finns dock idag inte nagot stérre shoppingutbud utanfor gallerian, men atgarderna ger
lagen som &r an svarare for nyetablering an tidigare. Det nyskapade straket ovanpa dagens
parkering far 48 podng for shopping, och ar saledes inte etableringsbart. Straket utmed fasaden,
som nu kommer att finnas inne i ett garage, tappar fran 53 till 48 poang, eller ca 10 %. Detta ar
naturligtvis en betydande lagesférsamring.

e Arendehandeln hade initialt en hégre poang, i snitt 55 podng utanfér gallerian, och liksom i
gallerian faller det till 51 poang, eller med 7 %. Det nyskapade straket blir med néd och néppe
etableringsbart for arendehandel, med 51 poéng. Straket utmed fasaden tappar &dven for
arendehandel ca 10 %.
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9.3.2  Aven forldngt galleriastrék och aktiverat resecentrum
Om man utover detta dven forlanger inomhusstraket i gallerian enligt avsnitt 8 ovan, och vitaliserar
handeln vid resecentrum blir resultatet enligt féljande.
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Figur 17. Kolla Lédget Bdlsta centrum, framtidsscenario enligt planprogrammet, med férlingt inomhusstrdk och
verksamheter vid resecentrum. BIG siffror avser shopping, réda siffror drendehandel. Kdélla: RSD.

Figur 18. Kolla Ldget Bdlsta centrum,

i inne i gallerian, framtidsscenario enligt
planprogrammet, med férléngt
inomhusstrdk och verksamheter vid

resecentrum. BIa siffror avser shopping,
réda siffror drendehandel. Kélla: RSD.

Gallerians dvre plan:
47
48
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Kartorna ovan visar foljande.

e Envitalisering av resecentrum och att gangen inne i gallerian forstarks bidrar till att binda ihop de
tva delarna. Den nya gangen inne i gallerian blir etableringsbar fér saval shopping som
arendehandel, och potentialen for darendehandel blir mycket god uppe vid resecentrum.

o Laget mellan resecentrum och gallerian blir battre, men ar fortfarande ganska svagt.

9.4 Balsta centrums kvaliteter enligt Ettelvas gestaltningsprogram

Ettelvas forslag har ett huvudstrak utmed galleriabyggnadens nordvéastra fasad ned till Lilla Torget i
fas ett och ev genom och forbi bildningscentrum i en andra fas, dar miljon rustas betydligt. Vid
resecentrum anlaggs vissa besoksintensiva verksamheter, ex vis dagligvaruhandel. Gallerians fasader
och entréer byggs om och ut mot det nya huvudstraket. Aven p& strkets motsatta sida kommer ett
mindre antal verksamheter kunna anlaggas, framforallt servering och drendehandel. Pa dagens stora
parkeringsyta vid gallerian, i dess norra del, anldggs ett p-hus. Dar Grona Straket landar i
Bildningscentrum anlaggs nagon form av besoksintensiv verksamhet, som inte nédvandigtvis maste
vara handel, utan kan vara ex vis bibliotek, café eller liknande.

ILLUSTRATIONSPLAN

Figur 19. lllustrationsplan ur Ettelvas Gestaltningsprogram, mars 2014.
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Figur 20. Utbredning av handel och
annan besdksintensiv verksamhet.
Kdlla: Gestaltningsprogrammet,
mars 2014.

m Fekommenderade yior 0

Sekundar expansion

9.4.1 Fasl

Figur 21. Fas ett, Gréna strdket landar i Lilla
Torget. Kdlla: Gestaltningsprogrammet.

Gestaltningsprogrammets fas 1 ger positiva effekter pa centrum. Vi har har inte antagit nagra storre
atgarder inne i gallerian, utan de effekter som syns fér denna &r rena spin-off-effekter fran
atgarderna utanfér densamma. Gréna Straket utmynnar i och avslutas pa Lilla Torget.
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Figur 22. Kolla Ldget Bdlsta centrum, utomhus, enligt Ettelvas gestaltningsprogram, mars 2014. BIa siffror avser
shopping, réda siffror drendehandel. Kdlla: RSD.

Figur 23. Kolla Ldget Bdlsta
centrum, inne i gallerian, enligt
Ettelvas gestaltningsprogram
mars 2014. BIa siffror avser
shopping, réda siffror drende-
%, handel. Kélla: RSD.

Gallerians dvre plan:
49
51
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e Det nya huvudstraket kan utvecklas till att bli ett relativt bra handelsstrak, detta férutsatter dock
att man kan vanda gallerians fasader mer mot straket och att man kan anldgga nagra nya
verksamheter i de nya byggnaderna pa norra sidan.

e Laget vid resecentrum blir ett bra handelslage, framférallt for drendehandel, men dven i viss man
for shopping.

e Gallerian blir ndgot battre, men med egna atgérder kan en positiv spiral uppnas.

e Sett till Kolla Laget-potentialen finns det mojlighet for befintliga verksamheter att oka sin
omsattning med i snitt mellan 2 och 5 %. Enstaka ldgen, dar det dock inte finns nagra omfattande
verksamheter idag, kan komma att blir uppemot 15 % battre dn idag. Detta géller framforallt det
nya straket utmed gallerians norra fasad och det omdanade Lilla Torget.

9.4.2 Fas2

Figur 24. Fas tvd, Gréna Strdket fortsdtter

genom Bildningscentrum och Aktivitetsparken
KOMMUNHUSPARKEN. @ “d ner mot Gréna Dalen. Kélla: Gestaltnings-

¢ P programmet.
¥

® LILLATORGET

“\® AKTIVITETSPARKEN

. .

@¥LEKPARK GRONA DALEN

%,

| fas tva gors en genombrytning av Bildningscentrum och Grona Straket forlangs ned till Grona Dalen.
Det anlaggs dock inte nagon ny handel eller annan besdksintensiv verksamhet utéver det som anlagts
i fas 1, varfor de kommersiella effekterna pa Balsta Centrum blir férsumbara. Lilla Torg kan, om
straket ned mot Gréna Dalen blir starkt komma att tappa en aning jamfort med fas 1, om farre
personer valjer att svdnga in pa Lilla Torget an tidigare. Men denna effekt ar mycket nara noll.
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9.5 Om 40000 kvm ny handel

40 000 kvm tillkommande handel skulle innebara att Balsta Centrum blir nastan lika stort som Taby
Centrum. Detta kommer att krava ett mycket stort regionalt omland, vilket i sin tur staller stora krav
pa ex vis parkering. Det blir svart att skapa en hogklassig smaskalig milj6 om man framgangsrikt skall
kunna inrymma sa pass mycket handel.

1 u 7
5 Y, i ' I % ."\.
By - 2 ¢ ’ Ay
A & ) - N

Figur 25. Ungefirlig utbredning av kommersiella verksamheter enligt planférslaget.

Om handeln skall vara smaskalig blir den starkt utspridd, enligt planforslaget med 16 000 kvm vid
stationen, totalt knappt 7 000 kvm utmed en stracka pa nastan 400 m utmed Stockholmsvagen och
ytterligare ca 12 000 kvm i anslutning till dagens inomhuscentrum. Centrums utbredning blir ca
100 000 kvm, vilket ar ungefar en lika stor utbredning som Ho6torgscity i centrala Stockholm. Den
foreslagna handeln pa Stockholmsvagen skall spridas ut Over en stracka som ar lika lang som
Drottninggatan fran Kungsgatan till Sergels Torgs bortre del. Vi bedomer att detta inte ar rimligt.
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10 Tankar kring koncept och utbud
For i alla avseenden hallbar framgang bor Balsta centrum efter omdaningen vara ett vardagscentrum,
mangfaldigt, men som skall vara ett enklare alternativ till de stora handelsplatserna.

Utbudet bor hallas pa en niva som speglar detta, dar den redan inslagna vagen pa ex vis beklddnad
kan foljas. De befintliga bekladnadsenheterna Lindex, Deichmann, Dressmann och en lokal
bekladnadshandlare (Highlight) kan kompletteras med ex vis butiker som KappAhl, Cubus, nagon
eller nagra skohandlare och nagra ytterligare lokala enheter. Kanske kan man locka H&M till
centrum, de gar numera in i mindre centrum och pa mindre orter. P4 hem- och fritidssidan kan en
komplettering med eventuellt nagon ytterligare hemelektronik (dven om detta ar en krisbransch just
nu), inredning och sport kunna vara aktuell. Dessutom bor det finnas utrymme for ytterligare en
mindre dagligvaruenhet, utéver en utdkad och vassad kiosk vid resecentrum.

Kommersiell service kan ocksa utokas, med ex vis en restaurang att ersatta den numera nedlagda.
Gym finns redan, och det ar tveksamt om efterfragan finns for ytterligare ett — mojligen i sa fall ett
nischat, som t ex vander sig till endast kvinnor.

Upplevelseverksamheter bor ocksd kunna starkas, delar av detta gdrna i samarbete med
bildningscentrum, dar man skulle kunna vanda sig mot ungdomar. Balsta Centrum &r sannolikt for
litet for ex vis biograf, men samnyttjande mellan kommersiell och social service, som
skola/bibliotek/dans och teater/café etc i nagon form av allaktivitetshus bér inte vara en oméjlighet.
For inspiration se Massingen i Upplands Vasby eller Gottsunda Centrum i Uppsala.
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11 NAagot om trender och tendenser inom handel och samhalle

11.1 Res- och kopvanor

Just nu diskuteras hur man ska kunna nedbringa bilresandet. Vi har i artionden med framgang skapat
bilfria stadskdrnor och stadsdelscentra och nu vidgas debatten till att omfatta stérre omraden och
hardare restriktioner. Trangselskatten i Stockholm &r ett sadant exempel, ndgot 6verraskande for
manga minskade biltrafiken i innerstaden utan att detaljhandelsforsaljningen i city egentligen
paverkades, bl a for att citys utbud ar unikt, den s.k. bilkundsandelen redan var lag och de kollektiva
fardmedlen excellenta’.

En nackdel med bilrestriktioner i centrumldgen ar den troga eller, om man sa vill, rationella
konsumenten. Om det inte passar tar hon/han/hen sin packasna bilen och gor sina inkép nagon
annan stans. Detta gor att vara stadskdrnor under hand omvandlas i riktning mot daglig service i de
sma och néje och upplevelser i de stora.

For centra som Balsta galler i allmanhet det ena eller det andra:

A. Balsta centrum ska vara ett stadsdelscentrum for de nagorlunda nara boende. Satsning pa
smaskalighet, god miljé och lattanvand tillganglighet, aven med bil. Vardaglig profil med stor
andel kommersiell och publik service.

B. Balsta centrum ska vara ett stort regionalt kdpcentrum med stort bilburet omland och
kvalificerat kommersiell centrummiljo, battre dn konkurrenterna. Kvalificerad shopping och
arendehandel. N6jesinslag. Bra kollektivtrafik, gott om parkering.

Mellanformer har det svart och trappas i allmanhet sa sakta ner till alternativ A.

11.2 Livsstilsférandringar

De férandrade res- och képvanorna har sin bakgrund i forandrade livsstilar. Det finns manga utspel
om livsstilar. Dagens overgripande trender torde vara:

e Okad miljohdnsyn

e Ransonerat bilakande

e Tillbaka till den genuina staden

e Okade krav pa jamstalldhet och réttvisa

Allt dock med reservationer utgaende fran individens och foretagens egennytta, “utan I6nsamhet
fungerar det inte”.

Tillampat pa Balsta centrum kanske det innebar att man garna vill skapa en mangfaldig och
stimulerande stadsmiljo med rikhaltig handel, men nar det kommer till kritan blir det kanske svart att
finansiera och vidmakthalla?

Svensk Handel har i en rapport fran 2010° utvecklat tankar kring livsstilar och handel. Det kan vara
intressant att se hur handelns organisation ser pa detta, darfor nagra axplock:

e “Konsumenter ar aktiva, de ar uppkopplade, informerade, kunniga, innovativa,
experimenterande och skapande. Maktbalansen mellan producenter och konsumenter har

2 Se t ex KTHs rapport “Effekter av trangselskatt pa detaljhandel och liknande besdksintensiva
naringar” med Lisa Lagerén och Janne Sandahl som huvudforfattare. Dat dec 2006.
3 7Handelns kompetensbehov”, Svensk Handel 2011.
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darmed forskjutits. Denna utveckling stéller sjalvklart nya krav pa foretagen, som pa ett helt
annat satt dn tidigare maste uppmarksamma sina konsumenter, kunder och slutanvandare och
fora en dialog med dem. Foretag maste ocksa forandra sitt satt att tanka kring vad det 4r som
skapar varde ur konsumentens synvinkel, férandra distribution och prissattningsstrategier.”

e "Livsstilskoncept. Erbjudanden idag ar i mycket stérre utstrackning an tidigare designade att
lanka in i konsumenters mentala och symboliska processer, till deras idéer om vad som skapar
mening och varde. Manga erbjudanden som, till synes, utgdrs av patagbara produkter &r
egentligen bara barare av en kontext, en kansla eller en historia som pa nagot satt ar meningsfull
for konsumenten. Utvecklingen av symbolisk marknadsféring och betydelsen av varumarken kan
har fa tjana som exempel. Produkten lankar en extern verklighet med en inre, personlig och
subjektiv verklighet som karaktariseras av sokandet efter mal, syfte och mening. Det har till och
med havdats att upplevelser, eller snarare upplevelsemajligheter, skulle kunna ses som en fjarde
huvudtyp av ekonomiskt erbjudande (jamte ravaror, varor och tjanster). For handeln betyder det
att handelser, happenings och events kommer att bli viktigare.

Vid kop av vissa produkter bygger konsumenten pa sin identitet, bland annat genom att tilldgna
sig sa kallade livsstils- och statusmarkorer for att uttrycka individualism och personlighet eller
grupptillhoriget.

Konsumtion kan anvdndas for kategorisering (for att uppna statusskillnad), fér upplevelser
(kdnslan av att vara nagon, eller nagonstans) eller som integration (att bli den man vill vara).
Shopping ar darmed en meningsskapande aktivitet i konsumtionssamhallet. Livsstilsbutiker
anvander detta som utgangspunkt for differentiering och segmentering, genom att spegla
kundernas upplevda identitet.
Ett exempel pa ett tydligt livsstilskoncept ar den amerikanska butikskedjan Hollister, som nyligen
Oppnat bland annat i Gallerian i Stockholm. Sa hér skriver Gallerian om konceptet pa sin hemsida:

Hollister sdljer avslappnade amerikanska vardagskldder med bland annat hoods, jackor, stickade
tréjor och t-shirts fér bade killar och tjejer. Deras mission dr att ta Sédra Kalifornien, SoCal, ut i
vdrlden och butiken dr utformad som ett lyxigt strandhus. Modellvackra medarbetare gadr
omkring i flip-flops och coola kiéder och fungerar ibland som “inkastare” med bara 6verkroppar
utanfér butiken.”

e ”Nar konkurrensen hardnar blir faktorer som god service allt viktigare. Efterfragan pa
kvalificerade butiksséljare 6kar. Resultaten av Svensk Handels enkadtundersokning av foretag i
detaljhandeln hosten 2010, visar att 58 procent av kedjorna, och 38 procent av handlarna satsar
pa att hitta ett unikt marknadskoncept som bygger pa upplevelser och livsstilar.”

e ”"Hushallen kommer fortfarande behdva ata, men matinképen kan komma att riktas mer mot
lagprisbutiker som Willys, Netto och Lidl.”

e "Konsumenterna avstar i hogre grad fran konsumentkrediter och kostsamma kop. Vilket minskar
efterfragan pa dyrare varor som heminredningsartiklar, hemelektronik och byggvaror.”

e "Enrad innovationer (t ex stora kopcentrum, storbutikskoncept, langt driven kedjedrift, e-handel
mm) har bidragit till att sld ut dldre strukturer (t ex mindre traditionella butikskoncept men i
praktiken ocksa hela branscher sasom skivforsaljning i butik).” (Fredrik Bergstrom, MTC).

Svensk Handel beskriver ocksa fem livsfaser;

e ”Start me up”; Uppvaxtaren. Det finns ca en miljon barn i dldrar upp till 10 ar i Sverige.

e ”It’s my party”; Redan i tiodrsaldern ar barnen padrivande i inkdpsbeslut och denna period
racker till 30-arsaldern. Man tar med sina vanor nar man flyttar hemifran.
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e  ”We are a family”; Familjefasen kommer senare och racker darfor langre. Bristen pa tid ar
kdnnbar for denna grupp.

e  ”My way”; Den period da ater de egna behoven far komma till tals. 70 % av den totala
kopkraften finns hos +50-generationen.

e  ”“Forever young”; en allt stérre grupp aldre.

11.3 Etableringsformer
Nagra exempel (fran Svensk Handels rapport):

e Lagprishandel: storskalighet, kunden gor jobbet, EMV, mekanisk forsaljning, effektiv logistik

e Hard discount (Lidl, Netto)

e Lagprisstormarknader (Rusta, OoB, City Gross)

e Destinationer: totalldsning med brett och djupt sortiment, big box retailing

e Mal for shoppingturism (Gekas i Ullared)

e Kategoridodare (lkea, Media Markt)

e Megahandelsplatser (Kungens Kurva)

e Kopcentrumanlaggningar (Kista Galleria, Nordstan)

e Bekvamlighet: snabba l6sningar for tidspressade kunder, pa trafikerade platser, med langa
Oppettider. 7-eleven, Pressbyran, Ica ToGo

e Upplevelser, service, livsstilar: butiksmiljon och personalen anvands i syfte att tilltala specifika
malgrupper, samt for att paverka kundernas lojalitet, besoksfrekvens, snittkdp och
omvandlingsgrad.

e Inspirerande shoppingupplevelser och livsstilskoncept (Urban Outfitters, Desigual)

e Forsaljning med service och kunskap (Elon, Beijer byggmaterial, Synsam)

e Lyx: exklusiva produkter i exklusiva miljoer

e Fokus flyttas allt mer fran att erbjuda produkter till att erbjuda bade produkter och tjanster, eller
immateriella mervarden. Utvecklingen bygger pa en vilja att ndrma sig kunderna utifran en
forstaelse av deras sociala situationer och deras inre mentala och kognitiva processer. De flesta
konsumenterna har sina nédvandigaste behov fyllda, sa det blir viktigare for handeln att lanka till
dem pa en "hogre niva” genom att férsoka bygga mening och varde, kédnslor och historier.
Upplevelsehandel kan delas upp i olika omraden déar det ocksa finns en underliggande skala fran
att skapa merforsaljning och lonsamhet, till att skapa kadnslointryck, sociala arenor och langsiktiga
kundrelationer.

For Balsta centrum géller det att hitta sin plats i denna bukett.

11.4 Handel bygger stader

Arkitekten, journalisten och KTH-forskaren Jerker Soderlinds bok "Handeln bygger staden” fran 2012
argumenterar val om handelns betydels for stad och samhille. Ett baksidescitat:

”Var moderna manskliga civilisation ar i hog grad utformad av handelns féretrddare, fran antikens
kameldrivare langs sidenvagen och medeltidens stadsbyggande borgarklass till nutidens globala
varumarkesbyggare och gransoverskridande internetentreprendrer. Handelsman har utformat
juridiska regelverk och finansiella instrument, drivit fram teknologiska innovationer och
kommunikationssystem och lagt grunden for politisk demokrati och personlig frihet. Handelns
samhallspolitiska roll kan uttryckas som ”valfrihet, frivillighet, samarbete”. Fram till 1900-talets mitt
har handeln ocksa varit den centrala drivkraften i skapandet av stdder och vara offentliga
motesplatser. Handeln bygger staden beskriver en paradox som paverkar allas vart vardagsliv: den
hoga efterfragan pa blandade, tdta och attraktiva stadsmiljéer Overtraffas bara av ett eskalerande
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utbud av stadslésa handelsplatser, forvisade till ogastvanliga motorvagsavfarter i vara staders
periferi.”
Nog sagt.

For Balsta centrum kan det tolkas som att utvecklingsprogrammets satsning pa stadsmiljo forutsatter
mangfaldig och framgangsrik handel.

11.5 Handel stéller till problem

Handel staller till problem genom att den ar bangstyrig, den etablerar inte alltid och Overlever inte
alltid s3 som man som planerare skulle 6nska. Det har i manga ar diskuterats om man kan ge
kommunalt stéd for att skapa en god struktur. Trafikverkets Den Goda staden skriver i sin delrapport
”Funktionsblandade stadskvarter”* att man skulle kunna betrakta butiker pa glesa stadsstrak som en
del av infrastrukturen, vilket skulle kunna géra att kommunerna far stotta. Osv, den som lever far se.

Det stora problemet ar dock biltrafiken. Butiker som inte kan nas dor. Bilen svara for mellan 10 och
95 % av en butiks forsaljning, beroende pa vilken typ av butik det ar, var den ligger och vilka
alternativa fardsatt som star tillbuds. Och biltrafik ger utslapp och tar yta for vagar och parkering.

11.6 Den nyttiga/nédviandiga handeln
Vi behover mat och klader. Vi behéver datorer och mobler. Vi behover alla mojliga produkter och
tjanster, som vi inte kan eller vill ta fram pa egen hand.

| dagens samhalle ar detta sjalvklarheter, dock i varierande omfattning med geografiskt lage, syn pa
livet etc.

11.7 E-handel och hemsdndning

Efter en viss aterhallsamhet har e-handeln pa senare ar tagit ny fart och rapporterna duggar tatt om
omsattningsokningar pa allt fran nagra fa procent en manad till ndstan hundra en annan.

Enligt HUI omsatte e-handeln

E-handelns utveckling 2003 - 2012. ca 31 600 Mkr &r 2012, eller
Lépande priser inkl moms. Kélla: HUI. knappt 5,5 % av den totala
35000 10% detaljhandelsomsattningen,

- 9% | vilket ar en 6kning med 14 %

30000 ~ o °
/ 8%  frdn &r 2011. Den totala

25000 / - 7% | detaljhandeln ©kade under
20000 - 6% | samma period med ca 2 % i
=000 / / - 5% | I6pande priser, vilket betyder

/ _— - 4% att e-handeln tar marknad-
10000 " 3% sandelar.

/ - 2%

5000

- 1%

0 0% Figur 26. E-handelns omsdttning
2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 .
ar 2003 - 2012 samt e-handelns

andel av den totala omsdttnin-
gen 2007-2012. Kiéilla: HUI.

= E-handelns omsattning

= E-handelns andel av den totala detaljhandelsomsattningen

* Huvudférfattare Janne Sandahl, Lisa Lagerén och Claes Bergholm &r 2010.
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Framtiden ser ljus ut och en storre teknikvana bland dagens ungdomar (och &ldre), sdkrare
betalningssystem och snabbare och battre transporter kan sd smaningom starka e-handeln, men i
dagslaget syns inte manga av de tendenserna. Konsumenterna vill fortfarande garna ga omkring, titta
och kanna pa de varor de funderar pa att kdpa, dock blir e-handel mer och mer ett naturligt satt att
handla.

| en pagaende doktorsavhandling pa KTH citerar forfattaren, Mathias Warnhjelm, en rapport fran
Riksdagen:

| rapporten "Hallbara stader — med fokus pa transporter, boende och gronomraden” (Rapporter fran
Riksdagen 2011) diskuteras effekter av e-handelsutvecklingen. De konstateras vara olika beroende pa
om de omedelbara effekterna betraktas eller de mer omvalvande strukturférandringarna som kan
vaxa fram eller planeras fram. Hittills har inte e-handeln bidragit till minskning av persontrafiken for
handel. Bland de kortsiktiga effekterna marks;

e Overflyttning av inképsresor till distributionstrafik

e Byte av inkdpsplatser

e Andrade firdmedelsval fér inképsresor

e Omorganisation av ruttlogistik

e Battre samordning och samverkan inom godsdistribution
Langsiktiga effekter;

e Andrad lokaliseringsstruktur for handel

e Nya system for mottagning av varor i fastigheter (t ex pa arbetsplatser)

e Utodkade marknadsomland for handelsforetag

e Andrade preferenser p3 bilinnehav och storlek p& fordon

e Andrade preferenser for firdmedelsval
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12 Slutsatser

Den tillkommande handelsytan i Balsta Centrum bor for hallbar Ionsamhet och for att skapa en
livaktig smastadsmiljo bli 7 000 a 8 000 kvm, och bor i huvudsak etableras vid det befintliga centrum
samt straken mot och kring resecentrum. Storre ytor an sa kraver en starkt regional satsning, vilket
talar emot tankarna om ett lokalt centrum.

Utover de rena handelsytorna bor ca 1 000 nya kvm for serviceverksamheter och kanske 2 000 kvm
for upplevelseverksamheter tillforas.

Vi foreslar darfor totalt ca 10 000 kvm nya ytor for handel och dartill kopplad service med langsiktig
beredskap for ytterligare max 5000 kvm pa samma strak som ovan, samt kanske nagot hundratal
kvadratmeter i anslutning till en ev ny uppgang till pendeltagen i omradets 6stra del.
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Figur 27. Férslag till huvudsaklig spridning av beséksintensiva verksamheter.

Det bor noteras att livaktig gatumiljo kan skapas dven med annat an handel, restauranger och
liknande, jamfor Den Goda Stadens rapport ”Funktionsblandade stadskvarter” fran 2010. Om denna
typ av verksamheter (gallerier, publikt exponerade kontor mm) laggs till, kan det totala yttillskottet
kanske bli anda upp emot 15 000 a 20 000 kvm.

Att bygga 6ver parkeringen enligt planforslaget ar sannolikt inte I16nsamt kommersiellt, och det
tankta straket “en vaning upp” kommer att bli svart att locka saval butiker som besdkande till. Det s k
Kolla Laget-vardet pekar inte pa etableringsbarhet pa detta strak.

En battre koppling till stationen och resecentrum &r viktig, och kan ge positiva effekter pa saval
resecentrum som centrum. For att astadkomma detta bor inomhusstraket férlangas mot stationen.
Ettelvas forslag till gestaltningsprogram ger goda inspel i fragan.

36



