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1 UPPDRAG OCH DEFINITIONER

NIRAS har av Uppsala kommun fatt i uppdrag att utreda langsiktig marknad for
kommersiell service i Ullerdker, en framtida stadsdel i sodra Uppsala. Kontakt-
person hos kommunen &ar Michael Hallberg. Ansvarig utredare hos NIRAS &r
Thomas Hellstrom.

NIRAS skall utreda marknadsforutsattningarna i tva alternativ; om det blir 6 000
lagenheter (Igh) resp 7 000 Igh i Ulleraker.

| Ultuna, Backldsa och Sunnersta planeras dessutom 4 000 Igh men kommunen
pekar i den Fordjupande Oversiktsplanen (Fopen) fér Sédra staden pa méjlig-
heten fér ytterligare 4 000 Igh, dvs totalt 8 000 Igh.

Dagligvaror ar det man finner i en stor livmedelsbutik inkl blommor och hélso-
kost.

Saéllankdpsvaror ar mode, sport, mobiltelefoner, heminredning, byggvaror mm.

Mode (klader, skor mm) samt sma butiker med inredning, telefoner, sport och
liknande kallas ocksa shopping. Shopping ar saledes en del av sallankop.

Ytbedomningar avser uthyrbar yta (LOA).

All omsattning &r i 2014 ars priser och inkl moms om inte annat anges.
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2 FORUTSATTNINGAR

NIRAS anvander har ar 2030 som berakningsar. Vi raknar med att efterfragan i
fasta priser arligen 6kar enligt foljande efter avdrag for e-handel.

e Dagligvaror 0,5 %
e Sallankép 1 %
e Restaurang 2-3 %

NIRAS bedomer att vi maste se Ulleraker i ett storre sammanhang. Bolanderna
ligger nara, men har en annan typ av handel &n ett stadsdelscentrum. Det ar
aven nara till Uppsala centrum och till Granby centrum, men skall Uppsala vaxa
frén drygt 200 000 inv idag till 350 000 inv om nagra decennier, kommer trycket
pa etablerade centra 6ka kraftigt.

Sotdra Uppsala (sydostra + sydvastra stadsdelarna) har idag ca 50 000 boende
och 10 000 arbetande. For hela Sodra staden menar man i Férdjupande Over-
siktsplanen (FOpen) att det kan bli ca 25 000 nya bostéder och ca 60 000 nya
invanare och arbetande.

Idag bor det ca 1 800 personer i Ullerdker. Dar arbetar ca 650 manniskor.
Ulleraker planeras i ett scenario fa ca 7 000 bostader och en ny befolkning pa ca
14 000 manniskor. NIRAS utgar i sin analys frdn 16 000 boende och 1 000 arbe-
tande ar 2030.

| ett andra scenario planeras Ullerdker fa ca 6 000 bostader och en ny befolkning
pa ca 12 000 manniskor. NIRAS utgar har fran 14 000 boende och 1 000 arbe-
tande ar 2030.

Det &r bra om det blir &nnu fler arbetande, sé att stadsdelen blir levande dven
dagtid.

Byggstart for Ulleraker kan tidigast ske ar 2016 eller 2017 och utbyggnadstakten
planeras till ca 600 Igh per ar. Utbyggnadstiden kan bli 10-15 ar, dvs Ulleréker
kan vara utbyggt ar 2030.

Om Sddra Staden pa sikt ska f& 60 000 nya invdnare kommer vi behtva ett nytt
stadsdelscentrum — en stadskarna — ndgonstans. NIRAS bedomer att Gottsunda
inte kommer att racka till — dessutom ligger det ganska langt ut i sydvast och kan
darfor inte fAnga upp hela efterfrdgan. Se vidare nedan.

Ulleraker ar en logisk plats for en ny stadskarna. Har kommer det att byggas
mest och det ligger centralt i S6dra Staden.

www.niras.se
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Den totala efterfragan fran 60 000 invanare ar idag ca 1 900 Mkr dagligvaror, ca
1 800 Mkr sallankdpsvaror och for restaurang och café drygt 600 Mkr.
Ar 2030 bedémer vi att den &r:

e Drygt 2 000 Mkr dagligvaror,
e Drygt 2 000 Mkr sallankdpsvaror
e Restaurang upp mot 800 Mkr.

Observera att detta ar ny efterfrdgan. De ca 50 000 manniskor som redan bor i
sOdra Uppsala efterfragar nastan lika mycket.

www.niras.se
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3 ALTERNATIV 1. 7 000 LAGENHETER | DET FRAMTIDA ULLERAKER

NIRAS borjar med att bedéma shopping (klader, skor mm). Nar Sodra staden &r
utbyggd kommer man att ha en sammanlagd befolkning pa ca 100 000 manni-
skor. Marknaden skulle d& vara tillracklig for ett medelstort stadsdelscentrum i
Ulleraker med ett basutbud ocksa inom shopping. Detta d&ven om underlaget &ar
pa gransen storleksmassigt, med tanke pa konkurrensen frdn Uppsala city,
Granby centrum och Bolanderna. Det finns viss shopping i Gottsunda centrum.

En sadan shoppingsatsning i Ulleraker skulle fa framst tva konsekvenser:

e Ulleraker skulle fa en stor del av s6dra Uppsala som upptagningsom-
rade. Aven med en véntad framtida minskad bilanvandning, bedomer
NIRAS att Ullerdker med en shoppingsatsning skulle fa 6kad biltrafik och
Okat behov av besoksparkering (daremot skulle en satsning pa shopping
i Ulleraker leda till ett minskat behov av att aka fran sédra Uppsala till
city, Bolanderna och Granby centrum).

e Gottsunda centrum skulle f& 6kad konkurrens.

Kommunen har uttryckt tveksamhet till att f& en betydande biltrafik in till Ullera-
kers karna. NIRAS beddmer utifrdn detta att en satsning pa shopping i Ulleraker
blir alltfor osaker. Dock kan det anda etableras nagon enstaka klad- eller
skobutik som &r sa stark pa den lokala marknaden att den klarar sig ensam i sin
bransch (i princip inom ramen fér de 3 000 kvm séllankdp i uppstéliningen
nedan).

MGjlig forsaljning ar 2030 for ett centrum i Ulleraker ar preliminart 200 Mkr dag-
ligvaror, 60-80 Mkr sallankdpsvaror och 35 Mkr restaurang och café.

NIRAS foreslar foliande sammansattning och ytor for Ulleraker:

Ungefarligt ytbehov ar 2030. Uthyrbar yta dvs LOA:

Dagligvaror, blommor 2 500 kvm
Service (apotek, frisor, skraddare/kemtvatt mm) 500 kvm
Systembolag 600 kvm
Séallankop: sport, heminredning, telefoner mm 3 000 kvm
Restaurang 900 kvm
Summa uthyrbar yta 7 500 kvm
Gym, vard och bibliotek tillkommer med grovt skattat 4 500 kvm
Totalt LOA 12 000 kvm
Totalt BTA, ca 12 500 kvm

NIRAS har valt bort gallerialdsningar. Skillnaden mellan LOA och BTA &r déarfor
liten.

www.niras.se
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4 ALTERNATIV 2. 6 000 LAGENHETER | DET FRAMTIDA ULLERAKER
| princip galler samma beddémningar som i alternativ 1 men ytorna blir nagot
mindre. Mdjlig forsaljning ar 2030 for ett centrum i Ullerdker &r preliminart 180
Mkr dagligvaror, 50-70 Mkr séllankdpsvaror och 30 Mkr restaurang och café.
NIRAS foreslar foliande sammansattning och ytor for Ulleraker:

Ungefarligt ytbehov ar 2030. Uthyrbar yta dvs LOA:

Dagligvaror, blommor 2 300 kvm
Service (apotek, frisor, skraddare/kemtvatt mm) 500 kvm
Systembolag 600 kvm
Séallankodp: sport, heminredning, telefoner mm 2 500 kvm
Restaurang 800 kvm
Summa uthyrbar yta 6 700 kvm
Gym, vard och bibliotek tillkommer med grovt skattat 4 300 kvm
Totalt LOA 11 000 kvm
Totalt BTA, ca 11 500 kvm
wWww.niras.se Sweco/Uppsala kommun:
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5 UTBYGGNADSFASER - STEGVIS UTVECKLING - TEMPORARA
FUNKTIONER PA VAGEN TILL FARDIGBYGGT?
Dagligvaruhandeln arbetar allt mer séllan med provisorier. Kraven har blivit
hogre bade fran myndigheter och kunder. Det géller aven 6vrig handel. Darfor
rekommenderar NIRAS att man bygger "riktiga” butiker i etapper.

5.1 Utvecklingen av Ulleraker fram till 2030. Etapper.
NIRAS réaknar har med att planerna inte 6verklagas.

2017-2020

Utbyggnadstakten styrs av hur snabbt bostaderna blir klara. Restaurang och
café. Byggnadsarbetare m fl kommer att vilja ha nagonstans att ata redan 2017.
Det bor finnas plats for 200-300 kvm.

Ovrig service: Frisér mm ca 100 kvm.

Kommunen vill underséka mdjligheten till att etablera en dagligvarubutik tidigt i
Ulleréker.

Ar 2020-2021 kanske vi kan ha 1 500 kvm. Fr&gan &r hur vi gér under tiden
2020 till 2030. Skall vi ta till en stor butik direkt? Det beddémer NIRAS &r klok
strategi. Det ar en utmaning att tidigt etablera 2 000 eller tom 2 500 kvm tidi-
gare an vad efterfragan klarar av. Troligvis far man erbjuda en lag hyra i borjan.
Butiken kommer behdva bra parkering sa att man kan fanga kunder utifran, nar
den egna efterfrdgan annu sa lange ar liten.

2021-2026

Ovrig service. Apotek 200 kvm. Systembolag 600 kvm.
Skraddare/kemtvatt 100 kvm

Restaurang. Ar 2025 kan behévas ytterligare 200-300 kvm

Ett stort gym eller t.ex. Friskis&Svettis pa 1 500-2 000 kvm

Heminredning, sport mm 2 500-3 000 kvm

2026-2030
Heminredning, sport mm 2 500-3 000 kvm
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6 ENNY STADSKARNA | ULLERAKER

6.1 Viktiga parametrar for framgangsrika handelsetableringar

1.

Handel, service och restauranger vinner pa att ligga samlade. De stimu-
lerar varandra. Det &r &ven bra for besokaren att utbudet ar samlat.
Tillganglighet for alla ar centralt, gaende, cyklister, kollektivresande och
bilkunder. Avstandet till verksamheterna fran hallplats och parkering far
garna vara max 100 m, och det far inte 6verstiga 200 m i en liten stads-
karna.

Ulleraker har som namnts idag ca 650 arbetande. Det vore som namnts
bra om Ulleraker far manga fler arbetande, sa att stadsdelen blir levande
aven dagtid.

Kvaliteten och arkitekturen p& gatu- och torgmiljoer ar viktiga for handel
och restaurang.

Soliga lagen bor prioriteras for restauranger och caféer.

Logistik med varumottag mm &r viktiga for de flesta verksamheter inom
handel och restaurang. Miljébalken styr ocksa detta. Krav pa strak for att
gynna handels- och serviceetableringar.

Det &ar bra om gang- och cykelstrék, parker etc stralar samman i den
sOdra hallplatsen.

6.2 Ettinrednings- och designkluster?
Det kan byggas 10 000 till 15 000 Igh bara i Ulleraker och Ultuna. | hela Sodra
staden planeras upp mot 25 000 Igh. Det bér finnas ett behov av inredning och
design. City ar alltid en svar konkurrent med goda floden (folk p& gatorna) hela
dagen och hela veckan. Ett litet designkluster med tapetserare, tyger och andra
hantverkare/designers norr om torget i Ulleraker kan anda vara en idé vard att
utreda narmare. De kan inte betala htga hyror men de har gladje av ett stort
flode kring torget om de ligger inom nara synhall.

www.niras.se
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6.3 Mojliga lokaliseringar av verksamheter kring torget

Handel, service, vard och restauranger bér som namnts héllas ihop kring den

s6dra hallplatsen for att bilda en stadsmassig nod for Ulleraker och for Sodra

Staden. Se skiss nedan.
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Det ar viktigt att alla butiker syns fran torget. Restauranger och caféer bor ligga i

soder/vasterlagen. Solstudier ar gjorda.

Gym kan laggas i B-lage men bor ligga nara torget.

Bibliotek har lags i soder néra skolor. Observera att detta &r en grov planering.

Det ar nddvandigt att géra en ordentlig och professionell utformning av stadskar-

nan.

Verksamheter som ar beroende av parkering &r dagligvaror, systembolag och

vard. Glém inte cykelparkering.
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En dagligvarubutik pa 2 500 kvm kan ha en fasad pa ca 50 m. Dock kan 40 m
gémmas bakom sma butiker, se bild nedan fran Dalagatan i Stockholm, med
Icas entré till hoger.

6.4 Ullerdkers norra héllplats
Vi bedémer att den norra héllplatsen kan/bor fa en kiosk/servicebutik med dag-
ligvaror och en liten restaurang/bistro inkl take away/hamtmat. Det kan réra sig
om totalt 200 kvm.

Nar Ulleraker borjar bli fardigutbyggt ( 2030-20357?) kan det finnas underlag for
en storre dagligvarubutik, ca 1 000 kvm. Om mdjligt bér man reservera plats for
den. Huvuddelen av butikens framtida kunder kommer sannolikt till fots, med
cykel och med buss, men det kommer anda att behévas ca 20 p-platser (korttid)
till en sadan butik.

Exempel p& verksamheter som kan ligga i gatuplan mellan de tva hallplatserna
ar cykelverkstad, méaklare, veterinar och kontor.
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