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Sammanfattning

Bakgrund

Lantmannens gamla industriomrade i Kungsangen i Uppsala ska
omvandlas till en levande och attraktiv stadsdel som blir en del av
centrala Uppsala. Malsattningen ar att skapa en tat, attraktiv och
varierad stadsbebyggelse med inslag av konverterad aldre_
bebyggelse. Omradet ska dven integreras med planen for Astraket
for att forlanga stadskarna ytterligare sdéderut.

| och med inriktningsbeslutet kring programfoérutsattningar for
detaljplan 6nskar bestallaren en beddmning avseende omfattning
och innehall for stadsdelens gatuplanslokaler.

Malen med rapporten ér att utifran inriktningsbeslutet:

— Ge forslag pa omfattning och innehall avseende handel,
restaurang och évrig kommersiell service i omradet.

— Ge forslag pa lamplig lokalisering av ovan ndmnda
verksamheter.

Marknadsbedémning

Stadsdelens upptagningsomrade ar idag omgivet av starka
barriarer, exempelvis Jarnvagen, Kungsgatan och Fyrisan, vilka blir
styrande for dess geografiska utbredning. Pa langre sikt forvantas
kvarteret Hugin i norr rivas och goéras om till bostader,
gatuplansverksamheter och kontor vilket goér att kopplingen mot
den nuvarande stadskarnan forstarks pa langre sikt.

Jarnvagen och framtida kontorskvarter i st begransar
marknadsomradet i ostlig riktning medan Fyrisan och
omradena vaster ddrom bade fungerar som barriar och
omraden med potential under vissa tider av aret.

WSP bedémer att kvarteren i Angkvarnen totalt sett kan
inrymma mellan cirka 4 900 - 6 000handel, restaurang och
kommersiell service.

Ytpotentialen ar stérst inom dagligvaruhandeln och
restaurangsektorn. Inom dagligvaruhandeln ar det rimligt att
tadnka sig mellan 1 600-2 000 kvm. Inom restaurang uppgar
behovet till mellan knappt 1300 -1600 kvm. Ytpotentialen
inom sallanképsvaruhandeln ar ndgot mer begransat, totalt
cirka1100-1450 kvm.

Utrymmet for évrig kommersiell service uppgar till mellan
400-500 kvm. Etablering av stérre gym/yogastudio eller dylikt
innebar ytterligare ytbehov. Ett koncept inom kultur, konst-
museum eller andra kulturverksamheter, innebar att den
totala ytpotentialen kan bli nagot hogre, framst inom
sallankopsvaror och restaurang.
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Sammanfattning

Lokaliseringsanalys

Analysen av omradets majliga etableringsplatsers styrkor och
svagheter visar att de mest lampliga platserna fér lokalisering av
handel och service i Angkvarnen, givet marknadsunderlaget, ar:

A.Islandsgatan
1-2 etableringar som signalerar att Angkvarnsomradet bérjar har.
B. "Lokalgata 2/Navet”

Platsen ar en nod for handel och service i hela Kungsangen.
Platsens huvudsakliga funktion ar att |6sa vardagliga behov.

C.”Ankomstplatsen”

Utbudet ska inte bara attrahera de boende och arbetande i
omradet utan aven locka andra Uppsalabor och besdkare till
platsen. Laget vid astraket innebar maojligheter att ta del av de
floden som finns dar i kombination med attraktiv
kulturbyggnads- och vattenmiljo.




Bakgrund
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Inledning

Lantmannens gamla industriomrade i Kungsangen i Uppsala ska
omvandlas till en levande och attraktiv stadsdel som blir en del av
centrala Uppsala. Malsattningen ar att skapa en tat, attraktiv och
varierad stadsbebyggelse med inslag av konverterad aldre_
bebyggelse. Omradet ska dven integreras med planen for Astraket
for att forlanga stadskarna ytterligare séderut.

WSP har under 2016/2017 genomfért en analys av de
kommersiella forutsattningarna for stadslivsgenererande
verksamheter samt tagit fram ett évergripande konceptférslag pa
innehall och omfattning fér den nya stadsdelen utifran tva
scenarier "Behall” och "Bygg nytt”.

| och med inriktningsbeslutet kring programfoérutsattningar for
detaljplan (vilket innebar delvis nya fysiska och kommersielle
forutsattningar) onskar bestallaren en ny bedémning avseende
omfattning och innehall med baring pa de andrade
planeringsférutsattningarna.

Malen med rapporten ar att utifran de nya férutsattningarna:

— Ge forslag pa omfattning och innehall avseende handel,
restaurang och évrig kommersiell service i omradet.

— Ge forslag pa lamplig lokalisering av ovan namnda
verksamheter.

Rapporten inleds med en kortare sammanfattning av
inriktningsbeslutets forutsattningar - med fokus pa
lokaletableringar.

Baserat pa de nya férutsattningarna gors en revideras analys av
marknadsférutsattningarna samt lamplig omfattning och
innehall fér handel och service.

| det avslutande kapitlet presenteras ett innehallskoncept for
Angkvarnens kommersiella innehall samt [amplig lokalisering.



Program enligt
INnriktningsbeslut
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Program enligt inriktningsbeslut

11 Innerstadens grins enligt innerstadsstrategin
1 Planomridet for Angkvarnen

P34 begaran av fastighetsagarna gav kommunen planbesked i
april 2016 for att utveckla Angkvarnsomradet med en
blandning av bostader, verksamheter och férskolor.

Planbeskedet gavs tidigt i processen innan man paborjat
skissarbete och framtagande av férslag kring omradets
strukturella utveckling. Redan i planbeskedet angavs darfor att
det fortsatta planarbetet skulle inledas med att kommunen
tillsammans med Besgab och Ikano Bostad skulle ta fram en
gemensam vision och strukturplan for det framtida omradet.

| planeringsinriktningen har en stadsbyggnadsvision och en
strukturplan fér omradet tagits fram. Viktiga
utredningsomraden for den fortsatta planeringen har aven
identifierats.

Strukturplanen innebar andrade fysiska och kommersiella
forutsattningar for handel och service i jamfért med de tva
alternativa scenarier ("behall” respektive "bygg nytt’) som lag
till grund for WSP:s rekommendationer i rapporten fran 2017.

Pa kommande sidor i rapporten presenteras forst
huvuddragen i stadsbyggnadsvisionen och strukturplanen.
Darefter gérs en bedémning av lamplig omfattning och
inriktning fér handel och service i Angkvarnen givet de nya
férutsattningarna. Avslutningsvis ges forslag pa var utbudet
bor lokaliseras.
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Stadsbyggnadsvision

En ny fondbyggnad med

_ Det anara laget Har blandas gammalt och nytt - hog arkitektonisk kvalitet

tillvaratas. Nya platser aldre industribyggnader bevaras utgor ett nytt landmérke

och strak for stadsliv och kompletteras med ny modern Flera nya tvarstrak dppnar  och blir synlig hela vagen
skapas langs an. bebyggelse av hog arkitektur, upp Kungsangen mot an. fran Kungsgatan.

Melian husen skapas I anslutning till den livfulla Oppningarna i kvarteren ger Ett finmaskigt och
flera intima platser och gatan for stadsliv som rymd och ljus till gardama organiskt gatunat med
strak som vavs samman |l&per genom omradet och skapar forutsattning for Oppna kvarter skapar
med bebyggelsen av ett skapas en ny gron ett spannande mate mellan spanning och bryter mot
enhetligt gestaitat golv. kvarterspark, gata och gard. Kungsangens ovriga
Har prioriteras gaende struktur.

Angkvarnen ska vara ett omrade bade fér dem som bor och verkar
har, men aven en sa kallad "dragare” for hela staden. Har blandas
bostader med verksamheter sdsom restauranger, handel, férskolor,
kontor och kulturutbud - funktioner som lockar manniskor att vistas
i, och rora sig genom, omradet. Flera av omradets befintliga
industribyggnader bevaras och omvandlas med nytt innehall.

Flera av omradets befintliga industribyggnader bevaras och
omvandlas med nytt innehall. Omradets tva historiska ansikten med
skilda karaktar och produktionsinriktning, férstarks och
vidareutvecklas.

| omradets norra del blandas gammalt och nytt som knyts samman
med ett enhetligt gestaltat golv. Mellan nya och gamla byggnader
skapas intima moétesplatser och levande strak med unika kvalitéer i
Uppsala. Den nya arkitekturen ska vara av hog kvalitet och omradets
langa industrihistoria far utgodra inspiration for platsens nya
gestaltning.

| omradets sédra del tillats en friare arkitektur som tar avstamp fran
omradets befintliga farg- och karaktarsstarka silobyggnader.

Ett finmaskigt och organiskt gatunat med sma, 6ppna kvarter skapar
en ny spannande struktur som bryter mot 6vriga Kungsangens
strikta rutnatsstruktur.

De kvaliteter som skapas i Angkvarnen bidrar till att forlanga
innerstaden séderut. Nya métesplatser skapas i basta sollage langs
an. Som en del i detta utvecklas aven Ostra Agatan och arummet.



Offentlig och kommersiell service
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— befintliga lokaler

nya lokaler

Principer for lokalisering av nya bottenvaningslo-

kaler dr markerade med roda streck.

Langs omradets primara strak for stadsliv ska bebyggelsens
innehall starka och géra gaturummet levande, genom inbjudande
bottenvaningar med ett stort inslag av lokaler.

Lokaler

Inom omradet finns tre strdk som kommer att utgéra viktiga adror
i omradet fér kommersiell och/eller kulturell service; langs Ostra
Agatan, langs "gamla Angkvarnsgatan” och kring kulturstraket.

Lokaler ska i dessa strategiska lagen finnas med tata intervaller i
framforallt bottenvaningar men dven som stérre enheteri hela
eller delar av byggnader. Omradet ska erbjuda ett brett utbud av
lokaler i olika storlekar for att kunna attrahera olika typer av
verksamheter.

| goda sollagen i anslutning till platser, parker och utmed
arummet ligger fokus pa verksamhetsetablering av restauranger
och caféer med uteserveringar som kan ge tillbaka stora
stadslivskvaliteter till det offentliga rummet.

| de befintliga byggnaderna finns forutsattningar att skapa lokaler
for till exempel kontor och hotell.



Offentlig och kommersiell service

1 - forskola i 1-2 plan av bebyggelsen
E forskolegird

Exempel pa placering av forskolor.
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Tegelsilon och strukturplanens féreslagna platsbildning

Forskolor

Kungsangen ar en stadsdel dar det idag rader stor brist pa
forskolor. Inom Angkvarnen ar det darfor viktigt att det nya
omradets behov av férskolor tryggas langsiktigt, saval som under
utbyggnadstiden.

Precis som i flera andra innerstadsmiljéer planeras férskolorna
inom Angkvarnen som integrerade lokaler i bostadshusen, i ett
eller tva plan. En inhagnad gard pa kvartersmark ska anordnas i
direkt anslutning till forskolan, om majligt garna med utblick eller
i anslutning till annan gronska.

Kulturverksamhet

| Uppsala kommuns férstudie avseende lokaliseringsalternativ for
tillkommande kulturutbud i staden pekas Angkvarnens gamla
tegelsilo i anslutning till "Ankomstplatsen” ut som ett av fyra
foreslagna lokaliseringsalternativ.

Ett konstmuseum inom Angkvarnen bedéms utgéra en positiv

mojlighet for omradet, med potential att skapa en "dragare” for
stadsliv i omradet. Om Uppsala konstmuseum inte etablerar sig
inom Angkvarnen ska omradets verksamhetsetablering inriktas
mot att locka andra kulturverksamheter till omradet



Reviderad
marknadsbedomning




Detaljhandeln i Uppsala kommun

Detaljhandeln i Uppsala.

Omsattning, mkr Omes. utv. Forsaljningsindex
2016 2007-2016 2016 2007
Dagligvaror 7072 32% 97 102
Sallankopsvaror 8208 31% 121 118

Storre handelsplatser i Uppsala.

Marknadsandel :
eriga Uppsala (staden): 25%

13 Ovriga kommunen: ~ 4% Granby centrum
12%
10min
Uppsala Bolanderna
. city 2 handelsomrade
18%
Stenhagen ** {4 min
) 8% . X
= Uppsala

Kv Skeppskajen

Forklaring ¢ &
\\ ' I ) DV Savija

sV Gottsunda 3%

Detaljhandeln i Uppsala kommun omsatte omkring 15,2 miljarder
kronor ar 2016. Sallankdépsvaruhandeln omsatte omkring 8,2
miljarder och dagligvaruhandeln 7,1 miljarder kronor.

Sedan 2007 har dagligvaruhandeln (DV) i Uppsala kommun vuxit
med 32 procent. Sallankdépsvaruhandeln (SV) 6kade med 31

procent.

Uppsala city och Bolanderna ar de dominerande marknads-
platserna med totalt omkring 47 procent av kommunens
omsattning. En viktig forklaring till Bolandernas starka stallning ar
givetvis narvaron av IKEA varuhuset. Handeln i Granby hade en
marknadsandel pa drygt 12 procent av kommunens omsattning.
Dagligvaruhandeln omsatte ungefar lika mycket som
sallankdépsvaruhandeln.

Stenhagen och Gottsunda centrum ar de minsta
marknadsplatserna med 8 respektive 3 procent av den totala
omsattningen. Utbudet utgjordes framférallt av dagligvaror vilket
ar relativt normalt fér denna typ av marknadsplatser.



Detaljhandel och service i Uppsala centrum

Karta: Lokalisering av handel och service. Ju rédare
farg, desto fler verksamheter.
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En fysisk analys av strakens kvalitet, intensitet och variation i
Uppsala centrum visar att de starkaste och mest varierade
kommersiella straken gar genom stadskarnans centrala delar fran
sydost till nordvast (Kungsangsgatan, Dragarbrunnsgatan,
Svartbacksgatan).

Kvarteren sdder om Bangardsgatan, norr om Klostergatan och
Oster om Kungsgatan har med fa undantag svag kommersiell
kraft och variation. Detta kan atminstone delvis forklaras av de
barriareffekter som uppstar genom Kungsgatan/jarnvagen och S:t
Olofsgatan. | séder finns ingen tydlig barriar utan tvartom fran
Vretgrand en successiv 6vergdngszon med ett allt svagare utbud
och kommersiell kraft.

Tvargatorna mellan Dragarbrunnsgatan och Kungsgatan samt
mellan Kungsangsgatan/Svartbacksgatan och Ostra Agatan har,
undantaget Vaksalagatan, svag kommersiell kraft och variation.
Sammantaget gor detta att dessa zoner mer har karaktaren av
transportzoner fran en del av stadskarnan till en annan.

Ostra Agatan har svag kommersiell kraft och variation men
fungerar, pa grund av den fysiska miljén, samtidigt som en
motesplats av rang med stor potential till fortsatt utveckling.

Det svaga utbudet i de s6dra delarna av innerstaden gor att detta
omrade har karaktaren av en transportzon fran de sédra delarna
till den egentliga stadskarnan.
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Pagaende planer och projekt
Kungsangen och naromradet

Nedan visas de viktigaste padgaende och planerade projekten i
Kungsangen och naromradet. Den enda betydande
féorandringen jamfort med den tidigare analysen (fran 2017) ar
de nya planer som finns for omradet Norra Hovstallangen.
Detaljplaneprocessen ar pabdrjad och beslut om antagande
uppskattas till fjarde kvartalet 2018. Omradet anvands idag av
framforallt Gamla Uppsala Buss AB som bedriver
depaverksamhet har.

Kv Hugin ; Nagra nyckeltal:
Omvandlas till att bli en levande
och blandad innerstadsmilj.. \ | Exploateringsvolym: 1 000 000 kvm
Programomradet bedéms kunna & | varav
inrymma cirka 65 000 kvm N Bostader 40%
PP St och Kontor/verksamheter 60%

centrumverksamheter. o
o ﬁ; Antal LGH ~ 4000 st
\ - Antal arbetsplatser ~ 10 000 st

Kungsangen

7 Senapsfabriken
Bostader Ca 1800 LGH med 3 700 boende.
Kv Skeppskajen )
Hovstalldngen

TR GaTTe

Skola, forskola, sporthall, liten del

Bandypt 3 kontor, enstaka butiker/service
sl ‘T"%\
A3 L\,}‘
o o 2. Kv Varpen och Spolen
. \
\

= ’/\"")‘ < Ca 750 LGH med 1500 boend:
% me: oende.
K noigmeg ceiSsiee 9 '!"" | Centrumverksamheter skall finnas i
~ s ) ’,.q“
Ca 1 000 LGH med 2 000 boende. - SRR D Dotionolant dom vty ot
Centrumverksamheter i minst 50 g 7 ungsangsg: I:ngfien ungsangs
procent av all yta i bottenplan p

Kalla: Uppsala kommun: DP kv Skytteln; DP del av kv Angkvamen 21:4 och 21:7; Dp kv Varpen och
Spolen samt Kunasanasesplanaden: DP pram Kv Huain: Proaramkarta Kunasanaen 2030. SHAMS =

Planerna for Hovstallangen avser i huvudsak uppférande av skola,
forskola och sporthall samt en mindre mangd kontor. Skol-
byggnader och sporthall kommer att ha fasad mot och ingang
frdn Kungsgatan, sa det kan som mest bli ett par hérnlokaler for
handel/kommersiell service. Det blir farre bostader i Hovstall-
angen an tidigare tankt. Dock blir det mer pa andra platser i
Kungsadngen eftersom skolor/idrottshall som skulle ha legat dar
nu hamnar i Hovstallangen. Nettoeffekten ar ungefar noll och
marknadsférutsattningarna bedéms vara oférandrade jamfort
med analysen fran ar 2017.

w

Dragarbrunnsgatan blir en nyckel for
att expandera stadskaman. Skall
forberedas for att méta ny
kvartersstruktur pa sédra sidan om

Strandbogatan.
Motet mellan levande bonenvanmgar
och 6 blir viktigt. P
tas bort fér okad framkomllghet

Gronstrak och torg skall knyta
med F

och mojliggéra rekreation, aktiviteter

och evenemang langs straket.

Aldre bebyggelse rivs och ersatts med
ny sadan som skall bidra till en
intressant och varierad stadsmiljo med
blandade funktioner. Tydlig
innerstadskaraktar.

N
Omvandlas till Kulturhus med ateljéer

och scener. Moten, mingel och kultur i
centrum.

N

Hamnplan skall utvecklas till en
attraktiv sommarplats med
forutsattningar for stadsliv och
restaurang.

Utreds vidare i egen framtida plan.

Strandbodgatan omvandlas till
stadsgata med forutsattningar for
gatuplansverksamhet.
Fokus pa hag framkomlighet och
sakerhet for gang- och cykel-
trafikanter.

Ostra Agatans funktion som

, i rekreationsstrak starks med
B ger och

Wl v \

| [ p S
Kalla: Uppsala kommun: DP prgm Kv Hugin.




Angkvarnens marknadsomrade

Marknadsomradet for en plats bestar ofta av ett antal olika
delomraden med olika kundlojalitet mot den aktuella platsen.
Lojaliteten ar hogst i det primara marknadsomradet och sedan
avtagande beroende pa en mangd samverkande faktorer.
Marknadsomradet for Skeppskajen formas framférallt utifran tre
perspektiv:

- Avstand och naturliga barriarer
- Konkurrerande handel och kommersiella naringar
- Tankbar utbudsmix

- . v . %, Kv Skeppskajen Stadsdelens upptagniqgso[nréde ar idag omgivet av_stoarka! _
\ oy %\% (] barriarer, qxempelws Jarnvagen, Kung§gatap gch Fyrl.san,"wll"(a blir

D //f’/ styrande for dess geografiska utbredning. Pa langre sikt férvantas
\ ////jﬂng kvarteret Hugin i norr rivas och géras om till bostader,

- - gatuplansverksamheter och kontor vilket gér att kopplingen mot
a( 7. den nuvarande stadskarnan forstarks pa langre sikt. Jarnvagen

* % \ &h och framtida kontorskvarter i 6st begransar marknadsomradet i

*"fff "% Ostlig riktning medan Fyrisdn och omradena vaster darom bade
fungerar som barriar och omraden med potential under vissa
tider av aret.

Handelns befintliga strukturer med en koncentration i Uppsala
centrum och handelsomradet Boldnderna gér tillsammans med
de svaga marknadsomradena vaster om Fyrisdn och séder om
Kungsangsesplanaden att stadsdelens sekundara

’,
Yg marknadsomrade ar svagt.
K

¢

[ Infrastruktur ] W /7

wap o
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Folkmangd, befolkningsutveckling och inkomster

Befolkningsprognos for Uppsala kommun & Kungsangen.

Bef. Uppsala
2005 183 300 -
2015 210125 3200
2020 226 000 7 000
Kv Varpan, Spolen, Skytteln fardiga
ey e 11120:(?6 IKANOs & Besgabs delar samt
Senapsfabriken fardiga
Inkomster ar 2016
400 000 kr
350 000 kr
300 000 kr
250 000 kr
200 000 kr
150 000 kr
100 000 kr
50 000 kr
0 kr
Innerstaden Uppsala kommun Riket Kungsangen

Kalla: SCB.

Uppsala kommun har under senare ar varit en av de mest
expansiva kommunerna i Sverige. Folkmangden har 6kat fran 183
000 till 210 000 invanare mellan 2005 och 2015. Aven under den
kommande tioarsperioden férvantas Uppsala kommun ha en
stark tillvaxt bade i absoluta och relativa tal. Detta beror pa
tillskapandet av manga nya stadsdelar och bostadsomraden
(Rosendal, Ulleraker, Kungsangen 6stra Sala backe m. fl.) i saval de
centrala delarna av staden som mer perifert. Ar 2025 bedéms
darfor befolkningen i kommunen ha 6kat till omkring 240 000
invanare.

Kungsangen ar ett centrumnara lage med potential att forlanga
den nuvarande innerstaden séderut. Ett antal kvarter ar redan
fardigstallda och flera nya ar under byggande. Ar 2015 uppgick
befolkningen i Kungsangen till 3 200 individer men i takt med att
pabdrjade kvarter fardigstalls férvantas befolkningen fordubblas
fram till 2020. Nar Kungsangens bostadskvarter ar fullt utbyggda
omkring 2027 beddéms omkring 11 500 individer vara bosatta i
stadsdelen. | praktiken innebar detta att Kungsangens andel av
Uppsalas befolkning 6kar fran 1,5 till knappt 5,0 procent vilket bér
betraktas som en mycket kraftig expansion.

Genomsnittsinkomsterna i Uppsala kommun ar nagot under
genomsnittet for riket.

Tabellen visar dock att de boende i Kungsangen har inkomster
som ligger avsevart éver riksgenomsnittet vilket ar gynnsamt for
det lokala marknadsunderlaget.
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Potential och ytbehov for handel och kommersiell service

Marknadsunderlag (mkr.) for verksamheter i Angkvarnen.

Primar- Primar{ Sekundar- Tertiar-
omradel omrade?2 omrade omrade
Dagligvaror 140 150 480 8 350
Livsmedel 100 110 350 6100
Ovriga dagligvaror 40 40 130 2250
Sallankopsvaror 170 170 510 8 650
Bekladnad 50 50 160 2 650
Hem/fritidsvaror 120 120 350 6 000
Restaurang 55! 55! 190 2 800
Kommersiell service |- - - -
Totalt 365 375 1180 19 800

Marknadsunderlaget motsvarar den teoretiska efterfragan
(képkraft) som finns i marknadsomradet.

Marknadsunderlaget ar en funktion av antalet manniskor i
respektive marknadsomrade, prognoser for konsumtion per
capita samt justeringar for hur skillnader inkomstnivaer paverkar
konsumtionen i olika branscher.

Andel av marknadsunderlaget (procent) som bed6éms tillfalla
Angkvarnen.

Primar- Primar{ Sekundar- Tertidr-
omradel omrade2 omrade omrade

Dagligvaror
Livsmedel 30-40 17-23 9-11 -
Ovriga dagligvaror 15-20 9-11 9-11 .

Sallankopsvaror

Beklddnad 9-11 4-6 2-4 9-11
Hem/fritidsvaror 9-11 4-6 2-4 9-11
Restaurang 10-15 10-15 4-6 1-2

Kommersiell service g i ] ]

| tabellen ovan redovisas hur stor del av det totala
marknadsunderlaget (tabellen till vanster) som verksamheter i
Angkvarnen beddéms kunna ta tillvara givet konkurrens och
avstand.

Képtroheten ar hogst i det primara marknadsomradet och inom
dagligvaruhandeln vilket ar produkter som konsumenter normalt
handlar bostadsnara. Darefter avtar kdptroheten beroende pa
avstand och konkurrens.
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Potential for handel och kommersiell service

Omsattningspotential och behov av verksamhetsyta fér
verksamheter i Angkvarnen ar 2027.

Ytpotential for

Omsittningspotential

verksamheter i gatuplan for verksamheter i

(kvm, LOA) gatuplan (mkr)

Dagligvaror 1 600-1 950 105-130
Livsmedel 1 200-1 500 85-105
Ovriga dagligvaror 400-450 20-25
Sallankopsvaror 1100-1 450 30-40
Bekladnad 400-550 10-15
Hem-/fritidsvaror 700-900 20-25
Detaljhandel totalt 2 700-3 400 135-170
Restaurang 1 300-1 600 40-50
Kommersiell service* 400-500 -
Totalt 4 400-5 500 175-220

*Kommersiell service, cirka 15 procent av ytan for detaljhandel.

WSP bedémer att kvarteren i Angkvarnen totalt sett kan inrymma
mellan cirka 4 400 - 5 500 handel, restaurang och kommersiell
service.

Ytpotentialen ar stérst inom dagligvaruhandeln och
restaurangsektorn. Inom dagligvaruhandeln ar det rimligt att
tanka sig mellan1600-2 000 kvm. Inom restaurang uppgar
behovet till 1300-1 600 kvm.

Ytbehovet inom sallankdépsvaruhandeln ar ndgot mer begransat,
totalt cirka 1100-1 450 kvm.

Utrymmet fér 6vrig kommersiell service uppgar till mellan 400-
500 kvm. Etablering av stérre gym/yogastudio eller dylikt innebar
ytterligare ytbehov, se nasta sida.

Pa foljande tva sidor ges exempel pa verksamheter som ar
lampliga i Angkvarnen givet omradets roll och funktion for
boende, arbetande och bestkare i omradet och i évriga
Kungsangen.

Det ges aven exempel pa vilken effekt ett koncept inom kultur,
konstmuseum eller andra kulturverksamheter, innebar for
potentialen i olika branscher. Koncepteffekten innebar att den
totala ytpotentialen kan bli ndgot hogre an vad som redovisas i
tabellen till hoger.

Ytpotentialen kan ocksa bli hdgre om en stérre aktérinom
gym/friskvard etableras i omradet.
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Potential och ytbehov for handel och kommersiell service

Dagligvaruhandel

Sallankdpsvaruhandel

Restaurang och café

Kommersiell service

Gym/
friskvard

Summa

Marknads-potential
,kvm LOA

1 600-1 950

1100-1450

1300-1 600

400-500

500

4 900-6 000

Koncepteffekt,
konstmuseum,
kvm LOA

200 - 400

300 - 500

500-900

Exempel pa verksamheter

Fullsortiments livsmedelsbutik, apotek, blommor, brédbutik, deli.

Livsstilsbutiker inom primart heminredning, cykelcenterbutik. Barnklader, leksaker, second
hand.

Koncepteffekt bestar i mojlighet till ett storre utbud (till exempel museibutik) om
Angkvarnsplatsen far konstmuseum eller liknande kulturverksamheter.

Take away (ex indiskt, thai, italienskt, persiskt, japanskt etc), kvarterskrogar (etablerade
kedjekoncept saval som lokala aktérer med barmojlighet), caféer (ex italienskt café,
lunchcafé, bagericafé, workplace café etc). Koncepteffekt bestar i mojlighet till ett storre
utbud (till exempel servering i museet) om Angkvarnsplatsen far konstmuseum eller
liknande kulturverksamheter.

Mindre gym, frisor, maklare, hundspa, kemtvatt, skomakeri och nyckelservice,
cykelverkstad.

Gym, yogastudio el. dyl. Om en storre enhet kan lockas att etablera sig i Angkvarnen ékar
den totala ytpotentialen.
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Potential for offentliga verksamheter, arbetsplatser samt

besoksmal

Marknads-potential

kvm

Arbetsplatser i gatuplan Fatal etableringar

Offentliga verksamheter Delvis reglerat

Besdksmal Mycket aktors-
beroende

Mattlig efterfragan.
Relativt god i

SLEEEES kulturbyggnaderna.

Koncepteffekt
konstmuseum

Forstarker

efterfragan marg.

Forstarker
efterfragan

Forstarker

efterfragan marg.

Revisorer, marknadsforare, arkitekter. Kreativa och redovisande yrken som kan tanka sig
lokaler i gatuplan. RUT och ROT-tjanster — hantverkare, lassmed osv. De sistnamnda kan
ligga perifert, men behdver narhet till vagnatet och parkeringsplats.

Vardcentral, tandldkare, utbildning m.m.

Boutique hotell, Hostel, Konferens, Mikrobryggeri, Konstgalleri, Hantverk. Koncepteffekten
av ett konstmuseum finns framforallt inom konferens och hantverk.

Arkitekter, mindre konsultbolag inom samhallsbyggnadssektorn, Hub for start-ups,
dataspelsutvecklare och andra tech-bolag, foretag inom PR och reklam. Etablering i den
dldre industribebyggelsen med ovanstaende branscher avser mindre foretag av storleken 10
- 25 anstallda, dar ytbehovet per foretag bedoémes till ca 150 - 400 kvm (i vissa fall renodlade
famansbolag som kraver &n mindre yta).

For ovanstaende verksamheter har ingen marknadspotential bedomts exakt utan framférallt om konceptuering ger ytterligare effekter pa dess forutsattningar.
Omfattningen for dessa verksamheter &r inte alltid marknadsstyrd (t ex offentliga verksamheter) eller svara att bedéma exakt efterfragad volym (reguljara
arbetsplatser), kan variera mycket i storlek och/eller styrs i viss utstrackning av de fysiska ramarna (som t ex olika beséksmal).



Lokaliseringsanalys
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Mojliga platser for lokalisering av handel och service i

Angkvarnen - Inledning

| detta kapitel ges forslag pa var handel och service bér lokaliseras
i Angkvarnen. Till grund for analysen ligger WSP:s erfarenhet av
hur den kommersiella logiken for gatuplansverksamheter
fungera, dels en intervju med Claes Du Rietz - lokalmaklare som
bland annat arbetar med uthyrning i Angkvarnen och
Kungsangen.

Kommersiell logik féor gatuplansverksamheter

Den kommiersiella logiken for gatuplansverksamheter i stadsdelar
och bostadsomraden bygger pa att optimera de kommersiella
forutsattningarna sa langt det ar majligt, dd marknadsvillkoren
ofta ar relativt begransade. For att uppna detta bor tre
etableringsstrategier premieras.

1 Maximera flédesforutsattningarna

— Stads- och bostadsomradeshandel styrs framforallt av
en vardagslogik. De huvudsakliga inképen av produkter
och tjanster kommer att ske i en vardagskontext dar
rationellt beteende ar styrande.

— Butiker och lokaler bér etableras i de lagen som
upplevs som mest rationella for en majoritet av de
besékande till stadsdelen. Dessa lagen ar oftast de
platser dar flodet av bil/kollektivtrafik/gang och cykel ar
som storst, exempelvis vid huvudinfarter eller
kollektivtrafikhallplatser dar stadsdelen ansluter till sin
omvarld men aven i anslutning till sociala moétesplatser
sasom stadstorg och parker.

— Optimerad synlighet och upplevd orienterbarhet ar
ocksa viktiga aspekter att sakerstalla.

— Etableringar langre in i omradet blir mer till lokala
foreteelser och riskerar att tappa potentiella kunder i
form av passerande. Extra viktigt i dessa fall blir att tillse
att marknadsunderlaget i det direkta naromradet ar
tillrackligt for det planerade utbudet.

2. Koncentrera etableringarna till fa noder och strak och
undvik intern konkurrens

— For att optimera flodet till en plats bor besoks-
anledningarna maximeras. Genom samlokalisering
stottas ett rationellt beteende da det mojliggor att flera
arenden och behov kan uppfyllas inom samma plats,
eller i dess narhet.

— For att inte utarma marknadsunderlaget bor aven valda
noder vara fa och geografiskt avskilda. Tillgdngligheten
dem emellan bér dock vara god och tydlig. Man boér
undvika allt "fér langa” gdngavstand och andra fysiska
och mentala barriarer som hindrar ett naturligt flode
dem emellan.

3. Utnyttja omradets fysiska féretraden

— Utover starka floden och koncentration bor stadsdelens
estetiska, funktionella och strukturella foretraden
utnyttjas.

— Hellre en parknara plats 4n en anonym gata, strava efter
etableringar langs dubbelsidigt bebyggda gator, undvik
kraftiga topografiska skillnader da framforallt gdende
stravar efter en sa plan struktur som méjligt och
utnyttja solsidor samt platser som éppnar sig som torg,
vattenytor, "pocket parks” och vagkorsningar.



Mojliga platser for lokalisering av handel och service i
Angkvarnen
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Islandsgatan
”Lokalgata 1”
"Lokalgata 2/Navet”
”Ankomstplatsen”
"Kvarnplatsen”
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Med utgangspunkt i den kommersiella logiken for lokalisering (se
foregaende sida) och strukturplanen for Angkvarnen har fem
majliga platser identifierats (gatunamnen utgar fran PM
trafikstruktur och principiella gatusektioner for DP Angkvarnen, se
bilaga1).

1.

Islandsgatan - vid korsningen Islandsgatan/Angkvarnsgatan. |
hornbyggnaden.

"Lokalgata1”- vid korsningen Angkvarnsgatan. Langs
Lokalgata 1s bada sidor i bérjan av kvarteren samt langs
Angkvarngatan narmast korsningen (bada sidorna).

Lokalgata 2/Navet” - vid korsningen Angkvarnsgatan. Langs
Lokalgata 2s bada sidor kring torgbildningen samt langs
Angkvarngatan narmast korsningen (bada sidorna). Aven
hérnet/kortsidan pa bygganden vid parken/Lokalgata B.

"Ankomstplatsen” - vid korsningen Islandsgatan/Ostra
Agatan. Gatuplanen kring torgbildningen vid Ankomstplatsen
samt langs Ostra Agatan.

"Kvarnplatsen” - gatuplanen kring torgbildningen som skapas
i gaturummet mellan kvarnen och i Lokalgata 1s forlangning.

Marknadsunderlaget medger dock inte etablering pa samtliga
fem platser eftersom utbudet da skulle bli fér utspritt.

| syfte att avgora vilken/vilka av platserna som ar mest lamplig har
WSP darfér gjort en vardering av respektive plats styrkor och
svagheter.
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Mojliga platser for lokalisering av handel och service i
Angkvarnen - sammanfattning styrkor och svagheter

1.

2.

3.

Islandsgatan

Synlig entré fran 6st/Islandsgatan

Koppling mellan Angkvarnen och omgivningen.
Ingen torgbildning

Periferi i Kungsangenomradet

Fa lokalmojligheter

"Lokalgatal”

=+

| huvudstrak samt synligt fran infart/entré
Islandsgatan

Svag koppling till kulturmiljo
Ingen torgbildning
| kanten av Kungsangenomradet

"Lokalgata 2/Navet”

+

.
.
.
+

| huvudstrak

Torgbildning med solsida

Mer centralt i Kungsangenomradet
Narhet park (om den blir aktiverad)
Kopplar mot befintliga lokaler Siktargatan
Ingen kulturmiljokoppling

Relativt langt fran an

Inte vid omradets infart/entré

4. "Ankomstplatsen”

+

+
+
+
+

Kulturmiljo

Eventuell kulturverksamhet
Vid an

Torg med kvallssol

Entré fran stadskarnan langs an
Inte vid starkt bilstrak

Periferi i Kungsangenomradet
Skugga dagtid

5. "Kvarnplatsen”

+

+
+
+

Kulturbyggnader

Eventuellt kulturverksamheter

Nara an

Torgbildning med solsida

Inget huvudstrak

Avskild/gémd plats

Svag koppling till an

Aldre bebyggelse, delvis kolosslik/barriar



"Ankomstplatsen” och Ostra Agatan - en kommentar

— Inriktningsprogrammet identifiera den aldre bebyggelsen
?nlgs Ostra Agatan som omradets mest gatuplanslokaltata
e

— An samt en etablering av offentlig kulturverksamhet i den
aldre silon innebar positiva egenskaper som starker
omradets attraktion fér gatuplansverksamheter.

— Marknadsunderlaget for etablering av nya verksamheter ar
dock begransat och ur ett "Kungsangen”-perspektiv ligger
omradet delvis perifert.

— Foratt etablera omradet som en stark kommersiell nod

26 behovs en "landningsplats” for besdkare. Trottoaren ar idag
mycket smal och darmed begransande. Dock planeras en
flexzon om tva meter ihop med en gangbana om tva
meter, vilket mojliggér etablering av servering mot an. En
storre platsblldnmg saknas ddremot langs straket efter
Ankomstplatsen. Kopplingen in i omradet blir darmed svag
da den aldre bebyggelsen genom sin storlek skapar
barriarer och gatustradken in i omradet inte har volymer
som ar tillrackliga fér att accentuera det inre torget.

— Med anledning av det ovanstaende ar darfér var B e . L
bedémning att efterfragan pa kommersiella lokaler i ' Sl o, .‘.’""’““"
omradet framst kommer att orientera sig kring silon samt »
ldngs med Ostra Agatan i den gamla kvarnen. Var
bedémning ar att straket inte ar nog starkt for att stracka
sig langre an sa fér renodlade kommersiella verksamheter.
Dock ar kulturbyggnader aven attraktiva for etablering av
mindre kontorsenheter i gatuplanslokaler varfor det kan
vara ett alternativ.
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Lampliga platser for lokalisering av handel och service |
Angkvarnen

Analysen av respektive plats styrkor och svagheter visar att de
mest lampliga platserna fér lokalisering av handel och service i
Angkvarnen ar

1. Islandsgatan - vid korsningen Islandsgatan/
Angkvarnsgatan.

3. "Lokalgata 2/Navet” - vid korsningen Angkvarnsgatan.

4. "Ankomstplatsen” - vid korsningen Islandsgatan/Ostra
Agatan.

27 De platser som beddms som mindre lampliga ar saledes

"Lokalgata 1" (2) och "Kvarnplatsen” (5).

Islandsgatan
"Lokalgata 1”
“Lokalgata 2/Navet”
”Ankomstplatsen”
"Kvarnplatsen”

Ui Wi e
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Inriktning pa handel och kommersiell service pa

respektive plats

Givet de kommersiella och fysiska forutsattningarna pa plats ar
foljande innehall pa lampligt pa respektive plats. Observera
att nedanstdende férslag dr exempel pd verksamheter och
att bedémd potential dr styrande fé6r hur mycket som kan
etableras.

1. Islandsgatan

1-2 etableringar, till exempel café/restaurang eller
tobak/tidningar, som signalerar att Angkvarnsomradet bérjar
har.

3. "Lokalgata 2/Navet”

Platsen ar en nod for handel och service i hela Kungsangen.
Platsens huvudsakliga funktion ar att I6sa vardagliga behov. En
eventuell flytt av Willys till andra sidan Kungsgatan kommer
ytterligare att forstarka noden.

En livsmedelsbutik av supermarketstorlek fungerar som
ankare. Kompletterande verksamheter utgors exempelvis av:
— Skomakare, kemtvatt, frisor, cykelservice och
nyckelservice
— Ett par restauranger med maéjlighet till uteservering
och med delvis tydlig fokus pa take- away
— Ett mindre gym
— Maklare
— Apotek, vardcentral, tandlakare, friskvard

4. ” Ankomstplatsen”

Detta ar en plats med lugnare tempo dar besdkarna garna
stannar lite langre. Utbudet far garna knyta an till de
eventuella kulturverksamheterna pa platsen.

Utbudet ska inte bara attrahera de boende och arbetandei
omradet utan dven locka andra Uppsalabor och besdkare till
platsen. Laget vid astraket innebar maojligheter att ta del av de
floden som finns dar. Platsen ska upplevas som genuin,
kvalitativ, avkopplande och modern. Etablering av
kulturverksamhet ar dock avgorande for styrkan i platsens
attraktion.

Exempel pa lampligt utbud ar:
Lokal kvarterskrog och/eller etablerade
restaurangkoncept likt Texas Longhorn, Vigarda,
Primo Ciao. Med ratt krogare kan aven en
sighaturrestaurang etablera sig i omradet.

— Café med olika konceptuella inriktningar (t ex det
mindre italienska med glass, det klassiska for lunch,
med bagerikansla, workplace osv)

— Livsstilsbutik inom inredning

— Deli, brédbutik

— Yogastudio

— Cykelcenter/butik

— Galleri och hantverksbutiker/ateljéer

— Butik och servering i konstmuseet

Utover handel och service kan platsen vara attraktiv for
etablering av exempelvis
— Hotell s som ett mindre Boutique Hotell med
konferensmajlighet, mindre kontor i gatuplan
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Inriktning pa handel och kommersiell service pa

respektive plats

Handel, restaurang och service
| ”Kontor"

Avslutande rad och kommentarer

Kraven pa lokalstorlekar varierar mellan olika branscher.
Sakerstall darfor att lokaler i varierande storlekar kan tillskapas,

En livsmedelsbutik av supermarketstorlek innebar att en del
kunder kommer med bil. Sakerstall darfér att en val
fungerande parkeringslésning med lampligt antal parkerings-
platser kan skapas.

Forsok att ta ett helhetsgrepp over utbudet av handel och
service. Det 6kar mojligheten att fa de olika platserna att
komplettera varandra och gor det lattare for konsumenterna
att forsta vad som finns i omradets olika delar.

Fortsatt omvarldsbevaka. Marknadsforutsattningarna for
omradet styrs primart av behovet hos de boende och
arbetande i ndromradet. Etableras stérre handelsdestinationer
(inom t ex livsmedel) i ett starkare lage ur ett flodes/
tillganglighetsperspektivsom vander sig till samma
marknadsomrade, riskerar platsens kommersiella
forutsattningar att férsvagas.



Reflektion pa inriktningsbeslutets etableringsfoérslag av

lokaler
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— befintliga lokaler

nya lokaler

Principer for lokalisering av nya bottenvaningslo-
kaler dr markerade med réda streck.
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I linje med inriktningsbeslutet beddmer vi att etablering av lokaler
ar marknadsmassigt motiverat i hérnbyggnaden Islandsgatan/
Angkvarnsgatan, Navet samt Ankomstplatsen/Ostra Agatans
norra del. Daremot har vi avwikande mening avseende
etableringsforutsattningarna for:

1. Kulturhusstraket ("Kvarnplatsen”). Med hansyn till att
marknadsunderlaget ar begransat sa ar Kulturhusstraket
alltfér inatvant och avskilt fran omkringliggande strak.
Omradets lage i Kungsangen ar i sig perifert och inga langre
siktlinjer eller gator leder hit. Den gamla kvarnbyggnaden
innebar i sig en kraftig barridar mot astraket och kopplingarna
mot astraket ar for svaga fysiskt/visuellt.

2. Ostra Agatan vid korsnlngen Gamla Angkvarnsgatan Ostra
Agatan ar genom sin placering langs an i kombination med
den aldre kulturhusbebyggelsen och planerad flexzon ett
attraktivt strak. Trots detta ar var bedémning att det inte gar
att ha ett sa langt ensidigt strak med kommersiella lokaler i
detta lage, utan féresprakar en koncentration fran
Ankomstplatsen och langs gamla kvarnen.

3. Gamla Angkvarnsgatans vastra del. Liksom for Kulturhus-
straket innebar det begransade marknadsunderlaget att
lokaletableringarna bér ske koncentrerat. Att etablera Iangs
hela Gamla Angkvarnsgatan blir ett for utdraget strak dar
Navet ar den lampligare lokaliseringen.

4. Industrigatan. Lokallaget blir i princip en singeletablering
utan kontakt med 6vriga lokaletableringar. Laget utgor inte
heller en storre entré eller ett férvantat flodesintensivt strak till
omradet. Indikationer finns aven att efterfrdagan pa mindre
lokaler i sekundara lagen ar 1ag i Kungsangen.



Bilaga 1
Gatunamn fran "PM Trafikstruktur och principiella
gatusektioner fér DP Angkvarnen”




Gatunamn i Civits trafikutredning
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Bilaga 2
Intervju med Claes Du Rietz, maklare for
kommersiella fastigheter
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Intervju med Claes Du Rietz - lokalmaklare

Inledning

| syfte att férdjupa insikterna i de férhallanden som i
Angkvarnen och Kungsangen avseende lokalbehov,
efterfragan, fysiska forutsattningar med mera har WSP
intervjuat Claes Du Rietz, fastighetsmaklare for kommersiella
fastigheter vid Maklarhuset i Uppsala. Resultaten fran intervjun
har vavts in i analysen av potentialen fér handel och service i
Angkvarnen. De viktigaste resultaten fran intervjun redovisas
mer utforligt nedan.

Utbud och efterfragan pa kommersiella lokaler i Kungsiangen

Enligt Du Rietz ar efterfrdgan pa lokaler i Kungsangen god och
det finns intresse fran flera branscher att etablera sig i
omradet. Det ar dock brist pa lite storre lokaler i Kungsangen
eftersom de flesta lokaler som erbjuds ar som mest 300
kvadratmeter. Det gor att branscher som till exempel gym och
restauranger har svart att hitta lampliga lokaler. For att kunna
locka alla 6nskvarda branscher framhaller Du Rietz att det ar
viktigt att skapa en bra mix av olika lokalstorlekar i
Angkvarnen.

Nar det galler efterfrdgan pa mindre lokaler (max 300
kvadratmeter) menar Du Rietz att det hittills har fungerat att
hyra ut de lokaler som producerats, men att det bérjar bli
trogare eftersom alla lokaler ar i samma storlek och de redan
hyrt ut till verksamheter den storleken passar for. Nu fungerar
de mindre lokalerna aven fér kontor och eftersom det ar ont
om sma kontor blir en del uthyrningar till det.

Det saknas ett helhetsgrepp for handel och servicei
Kungsangen.

Du Rietz menar att det saknas ett helhetsgrepp fér handeln
i Kungsangen och att anledningen ar att det ar manga olika
bostadsrattsforeningar som alla har kommersiella lokaler.

Bristen pa ett helhetsgrepp medfér att handel och service
inte ar etablerad utifran normal logik, det vill sdga samlad
vid ett fatal platser vid starka strak, noder och moétesplatser,
utan finns utspridd pa manga olika platser i omradet. Den
utspridda handeln innebar att synergieffekterna mellan
olika butiker nastan uteblir och att det ar svart fér boende
och besdkare veta vilket utbud som erbjuds i stadsdelen.

Livsmedelsbutik i Angkvarnen

Enligt Du Rietz finns det goda forutsattnlngar for en
livsmedelsbutik i Angkvarnen. Det finns dven intresse fran
en aktor att etablera en butik om cirka1 000 kvm.
(supermarketstorlek). Willysbutiken som ligger i utkanten av
Kungsangen kan komma att flytta. Du Rietz menar dock att
en flytt av den butiken inte ar nédvandig fér att en
supemarketbutik i Angkvarnen ska bara sig. En flytt av
Willys skulle innebara att en nagot stérre butik skulle ga att
etablerai Angkvarnen men enligt Du Rietz ar det mindre
lampligt med tanke pa parkeringsbehov, biltrafik med
mera. (WSP stéder den slutsatsen och har tagit hansyn till
det vid berakningarna av potentialen fér livsmedelshandel i
Angkvarnen.)



Intervju med Claes Du Rietz - lokalmaklare

Stark efterfragan pa kontor i Uppsala gynnar Kungsiangen

Enligt Du Rietz ar det stor efterfrdgan pa kontorslokaler och
stigande hyror i Uppsala, vilket spiller 6ver pd Angkvarnen dar
det finns nagra aldre byggnader med haftig arkitektur som
skulle kunna vara intressanta for kontorshyresgaster som ser
ett mervarde att sitta i annorlunda och spektakulara
byggnader.

Det byggs ocksa manga kontor i narheten av Angkvarnen,
vilket enligt Du Rietz innebar en 6kad képkraft under dagtid.
(WSP har ocksa tagit hansyn till detta i analysen av

35 omsattnings- och ytpotential).
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