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Bakgrund

En byggherregrupp bestaende av Bonava, Sveafastigheter
Bostad, Svenska Bostader, Svenska Hem och Ake Sundvall
arbetar tillsammans med Stockholms stad med framtagandet
av en ny detaljplan i Bromsten.

Som en del av planeringen behéver man utreda var inom
detaljplaneomradet det finns forutsattningar for handels- och
verksamhetslokaler.

Fragestallning ar; var och i vilken utstrackning det finns
forutsattningar for handel och vilken typ av handel det finns
kundunderlag for.

Analysen beraknar ytor for just kommersiell service. Till detta
skall &ven ytor for eventuell offentlig service adderas.
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Bild: Planomrade, Bromstensgluggen
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IrLkom till Stockholms stadsbyggnadskontor - 2021-11-23, Dnr 2020-13360

Omradet — idag och i framtiden

Omréadet ligger som en kil mellan Bromstens Gstra del och
Ulvsundavagen. | norr gransar omradet till Rissne skog och i
sdder den befintliga bebyggelsen i Bromsten. Planen ar att
utveckla omradet till en attraktiv stadsmiljo med ca 800 nya
bostader i flerbostadshus samt lokaler for centrumandamal, en
friliggande forskola med 6 avdelningar, ett regionalt cykelstrak
samt parker och en gang- och cykelbro till Rissne.
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Innehall

Bakgrund
— Handel och kommersiell service
Bromstensgluggen idag

Bromstensgluggen i framtiden

Sammanfattning och slutsatser
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+ Kommersiell service utgoérs av detaljhandel, restauranger och
ovrig service (frisbrer, kemtvatt, etc).

’ il

il |

+ En val utvecklad kommersiell service bidrar till en attraktiv
stadsmilj6. Evidens har i ett flertal studier funnit ett tydligt
samband mellan stadsmiljéns attraktivitet (métt som
bostadspriser eller hyror for kommersiella lokaler) och graden :&
av kommersiell service, dar en hég grad av kommersiell —
service ger hdgre bostadspriser och hyror for kommersiella
lokaler.

Samtidigt kravs ett tillrackligt marknadsunderlag for att
verksamheterna ska vara langsiktigt ekonomiskt hallbara.

Vad galler restauranger ar det framst dagbefolkning som
driver efterfragan.
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Detaljhandeln vaxer men tillvaxten sker online

» Detaljhandeln &r en bransch i stadndig
férandring och handeln i denna miljé ar
beroende av hur handelns generella
trender och férutsattningar ser ut.

« Centrala trender som paverkar handeln
idag och i framtiden har stor paverkan
pa utformning av bottenvaningar i
Bromstensgluggen industriomrade.

« Pa den svenska marknaden ses ingen
tillvaxt avseende séallankdpsvaror i
fysiska butiker.

« | Svensk Handels lagscenarier for
framtida handel bedéms antalet fysiska
butiker minska med drygt 10 procent.

Detta innebar att den képkraft som
framtida stadsutveckling genererar inte

Andel av tillvaxten i sallanképshandeln som tillf&ll
fysisk butik respektive e-handel ar 2015-2018

kommer att ge samma behov av fysisk 10 6
handelsyta som tidigare. 80
70
€ 60
Trender inom handeln pekar alltsa till § s0 04 100
o o . ax . a 40
stor del pa svarigheter for fysisk handel 30
att konkurrera med e-handel. Det som v B -
véaxer i omfattning nar bostadsnara S 2016 017 018

verksamheter studeras ar inte fysisk
handel, utan kommersiella tjanster sa
som kemtvatt, frisér och gym samt
caféer och restaurang.

E-handel ®mButik

Den enda typ av handel som vaxer i \ e ¢
fysisk butik ar livsmedel, men pandemin :
har ocksa inneburit ytterligare
férskjutning i hur vi handlar. Livsmedel
ar den produktgrupp som uppvisar
storst 6kning i antal konsumenter som
handlat online

Kélla: E-barometern och SCB/DHI

Evidens 2020-11-23 | BROMSTENSGLUGGEN |5}
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Klustrad handel tar 6ver — stadskarnorna utmanas

Detaljhandelns forsaljningsandelar uppdelade pa kanal 2005 respektive 2018

2019

2005

50

Procent

mHandelsomraden mKopcentrum

Kélla: Laget i handeln 2021, egna berékningar

E-handel

Oklustrad handel

m Ovrig fysisk handel

100

Under 2000-talet har handelns tyngdpunkt
forskjutits fran traditionella butiker mot e-
handel samt mot klustrad handel i
handelsomraden och képcentrum.

Forskjutningen har till stor del drivits av
konsumenternas énskemal om enkelhet,
bekvamlighet och att kunna utratta flera
arenden pa samma stélle.

Dagligvarubutikerna fungerar ofta som de
klustrade handelsplatsernas draglok.
Handelsomradenas verkliga prévning
kommer darfér sannolikt ndr maten bérjar
migrera till natet pa allvar och
konsumenterna inte behdver besdka
handelsomradena lika frekvent.

Pa sikt kommer denna trend att innebéra
utmaningar for den levande stadskarnan.

Evidens 2020-11-23 | BROMSTENSGLUGGEN
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Restaurangbranschen vaxte snabbt innan pandemin. Troligen

sker aterhamtning nar covid-19 kan hanteras

Index
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Jan 2000-juni 2021. Fasta priser och kalenderkorrigerad

Omesattningsutveckling (Restaurangindex)
Restauranger, cateringforetag, barer och pubar

Restauranger, cateringféretag, barer och pubar

12 man glidande medelvarde
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32,5%

Den totala omséattningsoékningen for
restauranger i Sverige 2000-2019
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Innehall

Bakgrund
Handel och kommersiell service
— Bromstensgluggen idag

Bromstensgluggen i framtiden

Sammanfattning och slutsatser
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Urbana verksamheter i omradet idag

Kélla: Hitta.se, google och Evidens

5 e Omrddet innehaller endast ett fatal
PAE 2 urbana verksamheter idag.

Det finns tre storre livsmedelsbutiker
i narmiljén: Coop Bromsten, Willys
vid Madenvagen och Hemkdp vid
Rissne torg.

Evidens 2020-11-23 | BROMSTENSGLUGGEN
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Totalt 2 845 sysselsatta i omradet idag men spridda Over ett stort
omrade — tveksamt om de paverkar omsattningen i Bromstensgluggen

— ' B e e T WY T

Kélla: SCB och Evidens

Evidens 2020-11-23 | BROMSTENSGLUGGEN
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Nastan 8 500 boende i omradet idag — stérsta gruppen utgors av

30-39 aringar (och deras barn)

Kélla: SCB och Evidens

Antal per aldersgrupp, 2020

Alder
0-4 ar

5-9ar

10-14 ar
15-19 ar
20-24 ar
25-29 ar
30-34 ar
35-39 ar
40-44 ar
45-49 ar
50-54 ar
55-59 ar
60-64 ar
65-69 ar
70-74 ar
75-79 ar
80- ar

Summa

525
545
562
510
483
610
710
71
639
632
564
515!
437
304
270
196
181
8394

Andel per aldersgrupp, 2020

Alder
0-4 ar

5-9ar

10-14 ar
15-19 ar
20-24 ar
25-29 ar
30-34 ar
35-39 ar
40-44 ar
45-49 ar
50-54 ar
55-59 ar
60-64 ar
65-69 ar
70-74 ar
75-79 ar
80-ar

Summa

6,3%
6,5%
6,7%
6,1%
5,8%
7,3%
8,5%
8,5%
7,6%
7,5%
6,7%
6,1%
5,2%
3,6%
3,2%
2,3%
2,2%
100,0%
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Genomsnittliga disponibelinkomster | narmiljon

Kélla: SCB och Evidens

-~

493 049

562 711

485 820

Barn

Har

Inga
barn

Disponibel genomsnittlig hushallsinkomst per hushallstyp med/utan barn, 2019
Hushallstyp

Ensamboende 388 816
Ensamboende - 298 270
Sammanboende _ 629 752
0 200 000 400 000 600 000 800 000

Medelinkomst #

Genomsnitt
Stockholms
kommun

1000 000
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Okad omséttning i narmiljon men fallande restaurangomséttning

Omsattningsutveckling B-rT(nlfnC:r

M Butik
M Restaurang
M Tjénster

140 000
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100 000
90 000
80 000
70 000
60 000
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40 000
30 000
20 000

10 000
0

2000 2010 2019

Inrikes omséattning exkl moms

Kélla: SCB och Evidens Kélla: SCB och Evidens
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Innehall

Bakgrund
Handel och kommersiell service
Bromstensgluggen idag

— Bromstensgluggen i framtiden

Sammanfattning och slutsatser
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Upplagg — berakning ny yta

Genomfdrda analyser
har genomforts | 1. Matt och nyckeltal 2. Antal ny befolkning
féljande steq:

4. Kopkraft per 5. Kopkraft (kronor) till

3. Kopkraftsmatt scenario lokalyta (kvm)

6. Syntes och
slutsatser

Evidens 2020-11-23 | BROMSTENSGLUGGEN
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Stadsutvecklingen i omradet motiverar att cirka 1 000 kvm LOA
kommersiell service utvecklas

Rissnavy
a_gen

N
P

Rissne IP
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Bild: Stockholms Stad

\,

Bromstensgluggen
(Fardigutvecklat) Antal nya bostéader Antal nya boende

Nya boende 800 1600

AUTEA Y

Bromstensgluggen Omsattningsokning, Mkr )
/ (Fardigutvecklat) Dagligvaror  Sallankdpsvaror Restaurang Ovrigt

B I
b — | I Nya boende 18,4 11 9,0 52
|

} R
sSNeN"_~<backa ¢
I e Kepy N

0 g

‘h \. \ = ~~ I.\
/ Antal nya kvm LOA som det

\ A finns marknadsunderlag for 369* 44 318 614

N » Nya Bromstensgluggen kommer att ha cirka 1 600 fler boende efter att stadsutvecklingen
e har genomférts.

._"'Risgﬁe + Idag finns tre dagligvarubutiker i naromradet. Det ar Willys i Madendalen, Hemkép vid
Torg ) Rissne torg och Coop i Bromsten. Det finns saledes en risk att cirka 400 kvm (18 Mkr)

Lav . . R o : : L .
&€z férsvinner da det inte finns méjlighet att tillféra en dagligvarubutik i omradet.

AN

ugﬁ@‘j\

«  Det totala marknadsunderlaget som stadsutvecklingen ger underlag for ar saledes cirka
1 000 kvm handel, restaurang och 6vrig kommersiell service.

!
<
W
=3 . ° Y
2 » Det nya marknadsunderlaget motiverar ocksa en eller tva nya restauranger om ca 300 kvm
R oy och tre till fyra lokaler med 6vrig kommersiell service sdsom kemtvatt, frisér och gym.
.fS'Sn \ S
A
b

* ICA néra 400-800 kvm med upptagningsomrade pa 2 500-4 000 personer
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Handel och kommersiell service ska klustras | markerat gaturum

_k'"}a‘rsko.u:,mel‘n;g;,] - + Evidens beddmning &r att lokalytorna med férdel bor placeras i knytpunkten
P, S mellan Rissnevagen och GC-bron 6ver till Rissne, den streckade cirkeln i

bilden till vanster.

[ Lokal knutpunkt |
/| med lokaler i BV "y
¥ S ‘.‘""

« Med fordel placeras ocksa lokalerna bredvid varandra for att om mojligt
kunna dra nytta av varandra.

+ Eftersom det beddms finnas utrymme for en restaurang ar det mojligt att
fundera Over vilken typ av verksamhet som ar ett tydligt komplement till en
sadan eller om det ar mojligt att kombinera en restaurang med café och
bageri.

+ | dagslaget planerar Bonava (kvarter A+B) och Sveafastigheter (kvarter G+H)
for lokaler i bottenvaningarna i deras respektive kvarter.

| AngBringsgata och ;
|_ regionalt cykelpendlingsstrak |

» Bonava utvecklar cirka 370 kvm och Sveafastigheter 320 kvm BTA. Dessa
ytor svarar val upp mot det marknadsunderlag som stadsutvecklingen i
Bromstensgluggen ger upphouv till.

N AkTVITeTSROTK

Bild: White
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Nuvarande hyresnivaer ligger en bit under nyproduktionshyror

Varderare Delmarknad Lag Medel Hog
Cushman & Wakefield D Ovrigt Véasterort 800 1100 1900
Forum C Ovriga Vasterort 900 1400 1 600

Kélla: Datscha/ Cushman & Wakefield och Forum

Hyresnivan for attraktiva butikslokaler i Bromstensgluggen bedéms
i dag att uppga till 1 500-2 000 kr/kvm/ar.

Aven nar hyresnivaer i omkringliggande bostadsrattsforeningar
studeras ligger de genomsnittliga hyrorna kring dessa nivaer.

For att marknadsdriven nyproduktion ska uppsta kravs troligtvis
hyresnivaer kring 2 500 kr/kvm/ar eller mer.

De tankta verksamheterna i Bromstensgluggen tillnér kategorin
hyresgaster som normalt sett har en relativt h6g omsattning per
kvm, och saledes klarar av att bara nyproduktionshyror.

Evidens 2020-11-23 | BROMSTENSGLUGGEN
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Innehall

Bakgrund
Handel och kommersiell service
Bromstensgluggen idag

Bromstensgluggen i framtiden

- Sammanfattning och slutsatser
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Sammanfattning och slutsatser

+ Detaljhandeln vaxer men tillvéxten sker online. Det enda undantaget ar
livsmedel som fortsatter att vaxa i fysisk butik, men pandemin kan ha
andrat framtida képmaonster for livsmedel.

» Klustrad handel tar éver — stadsk&rnorna utmanas. Konsumenterna vill
kunna handla och utratta drenden pa en plats med stort utbud for att spara
tid.

+ Restaurangbranschen vaxte snabbt innan pandemin. Det ar troligt att
restaurangnaringen aterhamtar sig nar covid-19 kan hanteras (exempelvis
genom vaccin).

« Omradet innehaller endast ett fatal urbana verksamheter idag. Det finns
tre storre livsmedelsbutiker, Coop Bromsten, Willys vid Madenvagen och
Hemkdp vid Rissne Torg

« Inkomsterna i néarmiljon &r genomsnittliga for staden som helhet och
omséttningen i narmiljon har 6kat. Dock ar det tydligt att
restaurangomsattningen minskat sedan SEB lAmnat Rissne.

Stadsutvecklingen i omradet motiverar att cirka 1 400 kvm LOA
kommersiell service utvecklas. Handel och kommersiell service mar
generellt bra av att klustras varfor foreslagen placering kring en
torgbildning &ar att foredra.

Dock ar det troligt att marknadsunderlaget for dagligvaruhandel kommer
att fangas upp av de befintliga livsmedelsbutikerna i naromradet. Detta
innebar att cirka 400 kvm LOA sdledes inte utvecklas.

Trots att omradet tillfors cirka 800 bostader blir det
stadsutvecklingsmotiverade tillskottet av lokaler foér handel och
kommersiell service endast cirka 1 000 kvm LOA.

Anledningen till detta &r att den planerade stadsutveckling inte bidrar till
en 6kning i den fér omsattningen viktiga dagbefolkningen. Dessutom
medger inte hyresnivaer i narmiljon marknadsdriven nyproduktion.

Analysen beréknar ytor for kommersiell service. Till detta skall &ven ytor
for eventuell offentlig service adderas.

Ink@m till Stockholms stadsbyggnadskontor - 2021-11-23, Dnr 2020-13360
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Evidens erbjuder kvalificerad analys evidens
och strategisk radgivning at aktorer
iInom samhallsbyggnadssektorn

Henrik Osterberg, , 072 500 09 05
Thomas Sandberg, ,07067001 70
Katarina Wallin, , 070518 8398

Evidens

Sibyllegatan 32, 2 tr

114 43 Stockholm

Tfn véxel: + 46 8 599 05 170
www.evidensgruppen.se
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