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Undersokningens syfte

Riksten Friluftsstad AB har latit WSP Analys och
strategi genomfdra en enklare handelsutredning for
att belysa de kommersiella forutsattningarna for
handel och service i stadsdelen Riksten i Tullinge. De
fragestallningar som skall belysas ar féljande:

Lamplig mangd lokaler (exklusive idag befintliga) -
dvs en volymbedémning givet konkurrens-
forhallanden, képtrohet och képkraft

For att ge svar pd detta utgdr WSP ifrdn bedémd
folkmangd (i ett fullt utbyggt Riksten samt ett
omkringliggande marknadsomrdde), képkraft samt
konkurrensférhdllanden i ndromrddet.
Volymberdkningarna baserar sig pd en i dessa
sammanhang vedertagen modell (MSP) vilken ger
svar pd ytbehov och omsdttningspotential for ett
lokalt centrum, ett képcentrum eller en hel
marknadsplats.

Typ av handel - lampliga branscher och/eller
butiksformat

MSP modellen ger dven svar pd Idmpliga branscher
inom handel, café och restaurang samt kommersiell
service. Fér att belysa behovet av annan service
anvdnds nyckeltal och erfarenheter fradn andra
projekt som WSP genomfort.

Lokalisering i omradet

For att belysa lamplig lokalisering av verksamheter i
Riksten utgdr WSP ifrdn befintliga strukturplaner eller
detaljplaner 6ver omrddet. Med utgdngspunkt i dessa
identifieras Idmpliga strdk eller punkter att utveckla
handel och service pad.

Hur utformning av och angoring till platsen kan
underlatta forutsattningarna for handel. (tillgang pa
allman parkering etc.)

Utgdr ifran kvalitativ granskning av befintliga struktur-
och detaljplaner betrdffande Iage men WSP har aven
intern expertkompetens betraffande handel och
parkering vilken kommer anvandas for att I6sa denna
frégestdlining.

Tankbar etappindelning (hur man klarar den forsta
tiden innan forbifart Tullinge ansluter till stadsdelen)

Besvaras kvalitativt och utifrdn tidigare erfarenheter.
Utgar bland annat ifrdn tankarna att tidigt etablera
verksamheter som vander sig mot de boende i
ndromrddet och att bygga inifrdn och ut snarare dn
att tidigt prioritera Idigen som dr synliga fran "externa”
vagférbindelser.
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Slutsatser

Utifrdn marknadsanalysen gor WSP bedémningen
att en lamplig volym tillkommande handel och
service, dvs exklusive idag befintlig yta, varierar
mellan 3 100-4 100 kvm GLA da omradet ar fullt
utbyggt omkring ar 2030.

Behovet av tillkommande ytor ar storst inom
branscher som tillgodoser och drivs av invanarnas
vardagslogik, Foljaktligen ar det framtida
ytbehovet storst inom livsmedel, évriga dagligvaror
(blommor, tobak, halsa/skénhet, apotek mm),
café&restaurang samt annan kommersiell och
offentlig service. Tillsammans star dessa branscher
for omkring 90 procent av det tillkommande
ytbehovet.

Pa kort sikt bor lokaler vara flexibla och utformade
for att passa smaskaliga verksamheters behov. P3
langre sikt, da den lokala efterfrdgan vuxit, finns
behov av ytterligare en storre livsmedelsbutik i
Riksten.

Det finns ofta en vilja att skapa strak i nya
stadsdelar. Den begransade lokalvolymen gor
emellertid att den overgripande strategin bor vara
att koncentrera verksamheter till ett fatal

kommersiella noder for att darigenom skapa
dragningskraft och kritisk massa. Verksamheter
mar ofta bast i kluster da de, med ratt lokalisering
och branschmix, ger varandra naring.

WSP beddmer att det omrade som pa kort och
medellang sikt har bast kommersiella
forutsattningar i Riksten finns centralt inom
detaljplan 6, dvs dar den befintliga in-
/genomfarten och det framtida huvudstraket ar
planerat att motas. Den planerade skolans gatu-
plan samt gatuplanen i kvarteren pa motsatt sida
huvudstraket bor utnyttjas for att skapa en stark
nod med dubbelsidighet och koppling mot den
befintliga dagligvarubutiken. | denna nod anser
WSP att forutsattningar for verksamheter skall
maximeras och prioriteras.

Torget i sodra Riksten ar for perifert och beddms
pa kort- och medellang sikt ha svaga floden for
att stddja kommersiella verksamheter. P4 denna
plats finns potential for Iagesoberoende
verksamheter, sdsom café/restaurang, frisérer och
service.

| takt med att omradet vaxer och Forbifart
Tullinge genomférs finns pa lang sikt potential att
inom DP 9 skapa en synlig entré till Riksten fran
norr.
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Slutsatser

..l denna nod finns mojlighet att lokalisera
ytterligare en livsmedelsbutik, café/restaurang,
service samt eventuellt ndgon mindre butik inom
sallanképsvaruhandel.

WSP beddmer att ytterligare handel och service i
Riksten kan komma att ha behov av 25-40
parkeringsplatser. En stor del av detta behov
beddms uppsta pa lang sikt genom tillskapandet
av ytterligare en dagligvarubutik forslagsvis i
anslutning till omradets norra entré. Genom
samutnyttjande kan antalet parkeringsplatser
sannolikt hallas i den nedre delen av intervallet.
Parkeringsbehovet for den centrala noden loses
bast genom gemensam parkeringsyta i omradet
samt ett begransat antal kantstensparkeringar i
direkt anslutning till berorda fastigheter eller
lokaler.




Riksten Friluftsstad - en oversikt

P4 sikt kommer etapp 2 av Forbifart
Tullinge passera Riksten Friluftsstads Bostadsbebyagelse hog (3-5van) ; M‘“’TAL BILAGA 54 . :
norra entré. Foérbifarten beddms fa ... Bostadsbebyggelse I4g (1-2 vén) Frbiart Tullinge Y Folkmangd givet planerat bostadsbyggande
B Studentbostader il om 3 500 bostader

hastighetsgrans 60 km/h medan
hastighetens pa vag 226 genom Tullinge
begransas till 40 km/h.

Skolalforskola

Riksten 1850 5100 8500

NEN

Centrumverksamhet (handel, kontor efc)
Verksamhetsomrade

Qark

Enligt de trafiksimuleringar som gjorts av Sekundaromrade 1500 1500 1500

Trafikverket avseende Forbifart Tullinge
beraknas antalet forbipasserande fordon
vid avfart Riksten uppga till drygt 4 000
personfordon i vardera riktning per
arsmedeldygn ar 2040. Detta ar sannolikt
lagt raknat och baserat pd om-
fordelningar mellan nuvarande vag 226 -y
och den framtida férbifart Tullinge. Végreservat mot Lida

Givet framtida folkmangd i Riksten
beddms omkring 8 500 bilresor tillper
arsmedeldygn genereras. Hur dessa
kommer férdela sig pd omradetsin- och
utfarter ar svart att sdga men en rimlig
beddbmning ar att de norra och éstra
utfarterna kommer vara mest
frekventerade. Baserat pd omradets
bebyggelsestruktur bedémer WSP att
omkring 30-35 procent, dvs 2 500-3 000,
bilresor per dygn kan férvantas ta sig in
och ut ur omradet via norra infarten varje
dag.

Det skulle géra att minimifldédet kring den

\ \ \ I ) norra entrén skulle uppga till 6 500-

7 000 personfordon per arsmedeldygn.
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Vad kan forvantas av ett centrum i Riksten?

Branschstruktur och attraktionskraft hos olika typer av marknadsplatser

Attraktionskraft
(Behovstillfredsstallelse)

Lokal Regional
& Stadskarnor
Bostadsomradescentrum Stadsdelscentrum Képcentrum/externa handelsplatser
2%
2% 1%4

0% ‘
. 0%

‘ ) ‘

Rikstens storlek (folkmangd) och lage gor att en centrumbildning i
detta omrade bedéms hamna i nagon av kategorierna
bostadsomrades- eller stadsdelscentrum. Detta paverkar bade
féorvantningarna pa antalet verksamheter, branschstruktur och
marknadsposition. Resultatet blir ett centrum med relativt lokalt
Hotell = Kommersiell service = Offentlig service upptagningsomrade samt mojliggdérande av vardagsarenden som

huvudsaklig drivkraft.

= Dagligvaror = S3llankdpsvaror = Café/restaurang
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Bedomning av marknadsomrade

Givet nuvarande och framtida konkurrenssituation

Hagelby

Tumbé

| Tumba planeras fér utbyggnad
av nuvarande kdépcentrum ca
15 000 GLA képcentrum

Aven COOP extra ar intresserade
av att etablera pa platsen

Genomfbérande: Oklart

orienterade mot

Inom dettaomrade ar
de boende uteslutande

butikernaiTullingeC

. Inom dettaomrade arde
Inom dettaomrade ar Tullinge boende uteslutande
de boende uteslutande one_nterad‘e mot
orienterade mot mossq butikernai Flemingsberg

butikernai TumbaC
W
*

x

Brantbrink, Tullinge skog mm utgor,
pga av avstand och barriarer mot
Tullinge C. ett sekundar marknads-
omrade foér ICA Riksten

Inom dettaomrade drde
boende uteslutande
orienterade mot butiken
i Riksten

Riksten

| Flemingsberg planeras
aven fér omkring 40 000
kvm GLA képcentrum

Genomfbérande oklart.
Lidl har byggt en butik intill

Maxi ICA och férvantas
oppna under hosten 2017.
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Dimensionering och omsattningspotential

MSP modellen ar ett verktyg for att berakna ytbehov
och omsattningspotential pa en befintlig eller
planerad marknadsplats. Modellen tar sin
utgangspunkt i ett det marknadsunderlag som ges av
ett i forvag definierat marknadsomrade.
Marknadsomradet avgransas i sin tur av infrastruktur,
tillganglighet och konkurrerande marknadsplatser
lage och marknadsposition.

Képkraften, dvs marknadsunderlaget, hos boende och
besdkare berdaknas baserat pa prognoser for per capita
konsumtion av olika varor och tjanster samt nyckeltal
for olika branscher. Baserat pa erfarenhet och kunskap
om lokala konkurrensférhallanden genomfors darefter
beddémningar och/eller kalibreringar av kbptroheten
mot den lokala handeln. Detta ar nédvandigt for att
spegla lokala forhallanden och lagga en grund for
nasta steg i vilken ett framtida ytbehov och
omsattningspotential fér marknadsplatsen i fraga
beraknas.

Applicerat pa de lokala férutsattningarna i Rikstens
Friluftsstad finns fram till ar 2030 ett behov av att
mojliggodra for omkring 1500-2 000 kvm GLA inom
detaljhandeln. En majoritet av dessa ytor, 1150-1450
kvm GLA, bor utgoras av livsmedelshandel och 6vrig
dagligvaruhandel sdsom apotek, halsokost,
tobak/tidningar/kiosk och/eller blommor.

MSP modellen for dimensionering av ytor
och omsattningspotential

Kopkraft hos boende och besdkare

Antagande om képtrohet och
attraktionskraft (givet konkurrens)

Dimensionering av ytor samt
omsattningspotential
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Dimensionering och omsattningspotential

Studeras tabellerna kan man dra slutsatsen att det
fram till 2030 finns behov av ytterligare en
livsmedelsbutik av ungefar samma storlek som den
idag befintliga enheten samt ett antal mindre butiker
inom ovrig dagligvaruhandel.

Sallanképsvaruhandel ar betydligt svarare att bedéma
ytbehov fér i denna typ av omrade. Detta beror
framforallt pa konsumenternas benagenhet att resa till
den i realtid mest attraktiva marknadsplatsen for dessa
inkop alternativt att genomfora sina inkop via
alternativa inkopskanaler sasom internet. Baserat pa
nuvarande och framtida konkurrens beraknar WSP att
det finns potential féor omkring 300-400 kvm GLA
sallankdpsvaror i Rikstens Friluftsstad. | praktiken
motsvarar detta 2-4 mindre butiker inom bekladnad,
heminredning och fritidsvaror.

Café och restaurang ar, precis som dagligvaror, i
huvudsak branscher som vander sig till de boende och
arbetande i omradet. Givet den lokala marknads-
tillvaxten bedomer WSP att det finns behov av att
skapa utrymme for mellan 375-500 kvm GLA under
perioden 2017-2030.

Behovet av annan kommersiell service, bland annat
sko-/nyckelservice, kemtvatt frisérer, skdnhetssalonger,
gym, maklare mm beddéms 6ka med knappt 700-1000
GLA fran dagens niva.

Denna volym inkluderar aven ett medelstort gym. Det
ar svart att sdga nagot om hur stor efterfragan ar pa
gymtjanster. Olika nyckeltal pekar pa att det gar
omkring 6 100 personer per gym i Sverige ar 2017.
Stockholm har ndgot hogre forekomst av gym da
befolkningsunderlaget per gym uppgar till omkring

4 900 personer. Detta pekar pa att Rikstens Friluftsstad
nar den ar fullt utbyggd kan ha underlag for
atminstone ett gym i stadsdelen. Ett normalstort gym
varierar mellan 400-700 kvm.

Precis som med gym ar det oerhoért svart att pa ett
traditionellt satt berakna efterfragan pa
vardcentraler/lakarhus. | Stockholms |an uppgar
emellertid marknadsunderlaget till omkring 10 000
invanare per vardcentral/lakarhus vilket pekar pa att
Det torde finnas underlag for ett sddant nar stadsdelen
ar fullt utbyggd.

Givet de uppskattade ytorna for Riksten beddms
omsattningspotentialen uppga till mellan 85 och 105
miljoner kronor ar 2025 och mellan 140 och 170
miljoner kronor nar omradet ar fullt utbyggt omkring
2030. En majoritet av omsattningen bedoms tillfalla
dagligvaruhandeln. Café och restaurangnaringen
beddms ha en omsattningspotential pa som mest 15-
20 miljoner kronor ar 2030.



Lokalt marknadsunderlag
Kopkraft och kdpkra ftstillvaxt per bransch i marknadsomradetar2025 och 2030, mkr

Primar- Sekundar- Primar- Sekundar- Primar- Sekundar-

omrade omrade omrade omrdde omrade omrade

Detaljhandel 115 93 353 104 623 110
Dagligvaror 61 49 176 52 299 53
Livsmedel 43 35 128 38 220 39
Ovriga dagligvaror 18 14 48 14 79 14
Sallankop 54 A 177 52 324 57
10 Bekladnad 17 14 54 16 98 17
Hem 11 9 38 11 70 12

Fritid 16 13 52 15 95 17

Bygg 10 8 33 10 61 11
Restaurang/café 18 15 56 17 100 18

Annan service 5 - - - B -
Offentlig service - - - - . ,

Vardcentral/lakarhus/massage/naprapat - - 2 - - -
Bibliotek/-filial - - - - _ -
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Koptrohet i marknadsomrade givet konkurrens

Bedomd andel av total kopkraft per bransch som tillfaller handel i Rikstens Friluftsstad, %

_ 2015 (kalibrering 2025 (estimering 2030 (estimerinc

Primar- Sekundar- Primar- Sekundar- Primar- Sekundar-
omrdde omrdde omradde omrdde omrdde omrade

Detaljhandel 17% 10% 20-25% 10-13% 20-25% 10-13%

Dagligvaror 32% 18% 37-45% 20-25% 37-45% 20-25%

Livsmedel 45% 25% 45-55% 25-30% 45-55% 25-30%

Ovriga dagligvaror - - 15-20% <5% 15-20% <5%

Sallankop - - 4-5% <1% 4-5% <1%

I Bekladnad ! . 4-5% <1% 4-5% <1%
Hem - - 4-5% <1% 4-5% <1%

Fritid <2% <1% 4-5% <1% 4-5% <1%

Bygg ] . 4-5% <1% 4-5% <1%

Restaurang/café 3% 5 3-4% <1% 3-4% <1%

Annan service - - - - - -
Offentlig service - - - - . ;
Vardcentral/lakarhus/massage/naprapat - - 2 - - -
Bibliotek/-filial - - - - . 3
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Dimensionering av handel och service
Behov av verksamhetsyta i Riksten ar2025 och 2030, kvm GLA

Ytbehov (inkllUtbyggnadspotential Ytbehov (inklUtbyggnadspotential
befintlig handel)|(kvm) 2017-2025 befintlig handel)((kvm) 2017-2030
ar 2025, kvm ar 2030, kvm
in Max Min Max Min Max

Min Max M

Detaljhandel 1378 1600 528 750 2327 2716 1477 1866
Dagligvaror n72 1360 422 610 1899 2203 1149 1453
- Livsmedel 980 1120 230 370 1592 1820 842 1070
- Ovriga dagligvaror 192 240 192 240 307 384 307 384
Sallankop 206 240 106 140 427 513 327 413
12 - Bekladnad 78 91 78 91 159 191 159 191
- Hem 54 63 54 63 114 137 114 137
- Fritid 74 86 -26 -14 154 185 54 85
- Bygg 0 o} o} o} o} o} o) 0
Annan kommersiell service 775 1280 625 935 1400 1785 1050 1435
Restaurang/café 300 360 150 210 525 635 375 485
Annan service 475 920 475 725 875 1150 675 950
Offentlig service 600 800 600 800 600 800 600 800
Vardcentral/lakarhus/massage/naprapat 400 600 400 600 400 600 400 600
Bibliotek/-filial 200 200 200 200 200 200 200 200
Totalt ytbehov och utbyggnadspotential 2753 3680 1753 2480 4319 5294 3129 4099
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Omsattnings- Omsattnings-
potential 202 potential 2030

Detaljhandel
Dagligvaror

- Livsmedel

- Ovriga dagligvaror
Sallankop

- Bekladnad

- Hem

- Fritid

- Bygg
Annan kommersiell service
Restauranger/café
Annan service
Offentlig service
Vardcentral/lakarhus/massage/naprapat
Bibliotek/-filial

Min
84
78
70

ONNNO ©

Max Min
106 138
98 127
87 N4
n 13
8 n

3 4

2 3

3 4
o} o}
10 14

Max
172
158
140

18
14

Omsattningspotential for handel och service

Bedémd omsdttning, inkl moms, av verksamhetsyta i Rikstenar2025 och 2030, mkr

Omsattningspotential ger en
indikation pa vad handel och service i
omradet kan uppna fér volymer givet
tankt utbud.

Ur ett fastighetsagarperspektiv sager
det ocksd nagot om verksamheters
hyresbetalningsformaga.
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Foreslagen lokalisering av verksamheter

Inom hela Riksten Friluftsstad finns alltsa mojlighet,
inklusive befintligt utbud, att etablera mellan 4 300 -
5300 kvm handel och service. WSP foreslar ett
begransat antal utbudspunkter inom DP 6 respektive
DP 9 for att skapa kritisk massa och dragningskraft.

Ett av huvudargumenten till att begransa antalet
utbudspunkter istallet for att bygga strak ar de sma
volymerna handels- och serviceutbud och det langa
avstandet fran den norra entrén i DP 9 till den
planerade skolan och sédra torget i PD 6. Avstandet
tillskolan skattas till ca 500 meter vilket ar en for lang
stracka for att skapa ett sammanhangande strak. |
handel och servicesammanhang upplevs detta
avstand som en sa stark mental barriar att
konsumenterna tenderar att transportera sig med bil
mellan utbudspunkterna.

Aven om det ligger utom ramen for detta arbete
foreslar WSP pa lang sikt en utveckling av omradets
norra entré (DP 9) vilken i huvudsak kopplar till floden
in i och ut ur omradet. Floden utmed forbifart Tullinge
kommer ej ha anledning att stanna har i namnvard
omfattning. Den norra entrén vander sig darfor till
boende och arbetande i omradet samt i Tullinge skog
mm

Tankbara verksamheter: dagligvarubutik,
café/restaurang, sallanképsvaruhandel. Dessa kvarter
kan pa lang sikt komma att inrymma omkring 1300 -
1550 kvm GLA handel samt café och restaurang.




Foreslagna utbudspunkter inom DP 6

Inom detaljplaneomrade 6 finns tva tankbara platser
for etablering men WSP rekommenderar att
lejonparten av det framtida utbudet koncentreras till
en plats medan utbudet pa den andra blir av mindre
omfattning och mer kompletterande karaktar. Inom
DP 6 boér omkring 60 procent av omradets utbud
lokaliseras. Den totala ytan for gatuplanslokaler
beddms alltsa uppga till mellan1800-2 550 kvm GLA
inom DP 6.

15 Omrade 1 bor prioriteras pa grund av centralt lage i
stadsdelen. Omradet kopplar bade till de fléden som
genereras av ICA Nara och planerad skola samt de
floden som skapas av att detta planeras bli omradets
huvudstrak. Vander sig darfor i forsta hand till boende i
omradet. Placera ankarverksamheter i dessa kvarter for
att skapa dragningskraft och kritisk massa.

Utnyttja, eventuellt med hjalp av 3d fastighetsbildning,
skolans gatuplan till att skapa dubbelsidigt strak.

Tankbara verksamheter: Dagligvarubutik, gym,
vardcentral/ldkarhus, café/restaurang, annan
kommersiell service. Fasadlangden i dessa kvarter
uppskattas till omkring 100-120 meter vilket med ett
uppskattat lokaldjup om 10 meter ger tillgang till cirka
3 000 kvm bottenplanslokaler

\\\l)



Foreslagna utbudspunkter inom DP 6

Omrade 2 kopplar visserligen till framtida fléden
utmed huvudstrak i omradet och vetter mot
parkomrade. Flddena forvantas emellertid, atminstone
pa kort sikt, bli svaga floden pga perifer lokalisering i
omradet.

Lagesoberoende verksamheter ar darfor att foredra.
Tankbara verksamheter: Café/restaurang, dagligvaru-
butik (tobak, blommor) annan kommersiell service.
Kvarterets utformning kring torget ger tillgang till ca
450 kvm gatuplanslokaler. Ovriga fastigheter kring
torget kan ge plats for viss kommersiell service med
eventuell anknytning till de verksamheter som ar
tankta att 4ga rum i anslutande friluftsomrade.

16
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Parkeringsbehov

Parkeringsbehovet for handeln kan beraknas pa ett
antal olika satt. Nagra av de mest schablonmassiga ar
att utga ifran nyckeltal pa parkeringsplatser per
kvadratmeter handelsyta eller parkeringsplats per
miljoner kronor i omsattning. Enligt det forra ar det
brukligt att uppge omkring 30-40 parkeringsplatser
per 1000 kvm handelsyta medan det senare brukar
ange ungefar en parkeringsplats per miljon kronor i
omsattning. Med vetskap om uppskattad omsattning
pa en marknadsplats kan man alltsa hyfsat nar
beddma behovet av parkeringsplatser men eftersom
en parkeringsplats anvands (byter bil) 3-5 ganger per
dygn maste den initiala berdkningen reduceras detta
nyckeltal for att fa fram det faktiska behovet av
parkeringsplatser.

Enligt WSPs berakningar kan omsattningen i handeln
och de kommersiella naringarna i Riksten férvantas
uppga till mellan 140-170 miljoner kronor ar 2030. Med
utgangspunkt i det senare berdkningssattet for
parkeringsbehov innebar detta att det totala behovet
av parkeringsplatser for handel och kommersiella
naringar uppgar till 35-50 parkeringsplatser. En del av
dessa, cirka 10, ar redan tillgodosedda genom den
befintliga dagligvarubutiken (ICA Nara) medan évriga
kan férvantas behdvas for att tillfredsstalla de framtida

kommersiella ytornas behov.

Till stor del kommer behovet emellertid uppsta i
samband med att en eventuell andra dagligvarubutik
etableras, forslagsvis i anslutning till omradets norra
entré, under senare delen av utbyggnadsperioden. Av
denna anledning bor en tillracklig mangd parkerings-
platser anlaggas i mer eller mindre direkt anslutning till
denna butik som genom samutnyttjande ocksa kan
tillgodose andra butikers behov av parkeringsplatser
under stora delar av dygnet.

Parkeringsbehovet hos de kommersiella naringarna
som placeras centralt i omradet I6ses forslagsvis
genom en gemensamt parkeringsyta nagonstans
centralt i omradet alternativt genom ett begransat
antal kantstensparkeringar i direkt anslutning till de
berorda fastigheterna och lokalerna. Genom tillatande
av kantstensparkering pa detta vis skulle dven annan
problematik med exempelvis tillganglighet till fastighet
for funktionshindrade kunna losas pa ett smidigt satt.
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