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Forord

Uppsala kommun har for avsikt att utveckla stadsdelen norra Rosendal
som ar belagen i sydvastra Uppsala med narhet till sjukhus,
arbetsplatser, universitetet, befintliga bostadsormraden samt stora natur-
och rekreationsomraden. En forsta etapp, sodra Rosendal, ar paborjad
och hér férvantas omkring 1 200 bostader, caféer samt restauranger
uppforas under de kommande aren. Norra Rosendal &r &nnu under
planlaggning men det finns planer pa att uppféra mellan 2 500 — 3 000
bostader och pa sikt ge utrymme for cirka 200 000 kvadratmeter kontors-
och verksamhetsyta.

Ett viktigt ingangsvarde i Rosendal ar mangfald variation och
multifunktionalitet i syfte att skapa attraktiva stadsrum och en hallbar
stadsdel som framjar nyfikenhet, trygghet, engagemang i narmiljo,
jamstalldhet, kontaktskapande, kreativitet och hallbara transporter sdsom
cykel, stombuss och pa sikt kanske sparvag. Den fysiska strukturen
forvantas ha hog variation avseende saval gatubredd och byggnadshojd
som lokalanvandning d& ambitionen ar att blanda lokaler for forskning
och undervisning med bostader, handel och privat och offentlig service.
Kring de strék och noder som skapas i stadsdelen forvantas handel,
service och sociala métesplatser uppsta.

Denna analys syftar till att belysa tdnkbar utveckling av handel och
gatuplansberikande verksamheter i stadsdelen Rosendal ur ett
kommersiellt perspektiv.

Analysen har genomforts av UIf R@&mme, Anders Ling och Anna Brunlof
under perioden oktober — december 2014.
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2. Handelns drivkrafter

BsWSP [

Omvirldsfaktorer

Marknadsplatsens logik

Olika faktorer paverkar och formar handelns framtid. Dessa maste forstas
var for sig men sjalvklart ocksa tillsammans. Handelns drivkrafter mots pa
marknadsplatsen (stadskarnan, externhandels-omradet, gallerian eller
stadsdelscentrumet) dar kundernas efterfrdgan moter butikernas utbud.
Forhallandet mellan utbud och efterfrdgan paverkas bade av
omvarldsfaktorer och de ramar politiken sétter upp, se figur 1. Utvecklingen
i Rosendal bestams ocksa av dessa Overgripande drivkrafter. Finns det
tillrackligt med efterfrdgan? Vilka detaljhandelskoncept fungerar? Omradets
inriktning och tyngdpunkt formar och paverkar marknadsplatsens
mojligheter.

Marknads-
plats

Efterfragan

Mindre pengar pa dagliga ink6p — mer pa annat

Levnadsstandarden har 6kat kraftigt i Sverige under hela 1900-talet. Politiken paverkar

Stigande inkomster i kombination med fallande priser och ett allt bredare ramarna

och djupare utbud inom handeln har méjliggjort for allt fler att konsumera

allt mer. Idag konsumerar svensken detaljhandels-produkter for i Figur 1. Marknadsplatsens logik

genomsnitt knappt 60 000 kronor per ar. Prognosen fram till 2025 &r
knappt 70 000. Mycket lite talar for att hushallen pa Iang sikt kommer att
dra ner pa sin konsumtion. Idag spenderar hushallen allt mindre andel av
den disponibla inkomsten pa boende, transporter och inkép av dagligvaror )
vilket frigér utrymme for annan konsumtion. Framforallt okar konsumtionen Q4 Yttre innerstaden

av dvriga varor och tjanster, hotellévernattningar, resor och >
restaurangbesok. & Fororter/kranskommuner

Handeln trivs i noder
. . . . Storstadsnara
| storstadsregioner tenderar handeln att trivas i ett antal noder, se figur 2.

City har och kommer att ha en stark stallning. | takt med stadens tillvaxt
skapas battre forutsattningar i den yttre innerstaden. | fororterna aterfinns
de stora forortscentrumen. Aven storstadsnéra orter paverkas positivt av
den véaxande storstaden. Gemensamt for framgangsrika marknadsplatser
ar tathet och tillganglighet, d v s att det finns en stor befolkning i
naromradet (=stor kopkraft) och att det ar latt att ta sig till dessa platser (t
ex kollektivt eller med bil).

/ B Industriomraden i
\ omvandling
o ﬁ Mindre stadsdelscentrum
Storre
externhandelsomraden

Figur 2. Handelsnoder i storstadsomraden




Handelns drivkrafter

Handeln i storstaderna vaxer

| takt med att befolkningen soker sig till storstadsregionerna och de storre
stéderna for att arbeta, studera, leva och ta del av stadernas 6vriga foérdelar
har detaljhandeln genomgatt en strukturomvandling. Foljden har blivit att
handeln har vuxit kraftigt och koncentrerats till storstdderna och de storre
stédderna medan de omkringliggande regionerna har minskat i omfattning.

En annan process som har forstarkts under de senaste 20 aren ar
konkurrensen mellan olika marknadsplatser. | takt med att de externa
handelsplatsernas framgang lever stadskarnor och stadsdelscentrum en
allt tuffare tillvaro. Samtidigt finns indikationer pa att méanniskor alltmer
eftersoker tidseffektiv handel vilket talar for att fler handlar pa vag till och
fran arbetet, en trend som atminstone delvis gynnar de lokala
stadsdelscentrumen.

E-handeln utmanar

En av de kanske viktigaste férandringarna i detaljhandeln under de senaste
15 aren ar den okade konkurrensen fran e-handeln. Efter en trevande
inledning kring sekelskiftet och IT-kraschen i bérjan av 2000-talet har den
e-handelsbaserade detaljhandelsforsaljningen flerdubblats. Detta har skett
till foljd av att teknik, logistik och sakerhet forbéttrats, att fler féretag insett
fordelarna med att finnas bade i fysisk form, i egenskap av butik, och pa
internet och att konsumenternas benégenhet att handla via de nya inkdps-
kanalerna har ¢kat. Okad tillganglighet har skapat mojligheter for
konsumenter att handla i alla tillstand och pa alla platser fran hela varlden.

Ar 2013 omsatte den e-handelsbaserade sallanképsvaruhandeln drygt 37
miljarder kronor vilket motsvarade knappt 11 procent av
séllankdpsvaruhandelns omsattning. E-handeln har drivits olika langt i olika
branscher vilket gor att konkurrensen och foljaktligen omvandlingstrycket ar
olika hart for foretag i olika branscher. Mest omfattande &ar handeln med
hemelektronik, klader samt film, bocker och media.

| andra branscher sdsom leksaker, sport- och fritid, jarn och bygg samt
maobler och heminredning ar e-handeln p& vag att introduceras. Trots
manga forsok har e-handeln &n sa lange en svag stéllning i daglig-
varuhandeln.

Mest uppdaterad vinner

En foljd av e-handeln blir att stadskarnor, "externa” marknadsplatser och
andra mer lokala marknadsplatser far en annan karaktar och tvingas bli
mer diversifierade, avseende branschmix och utbud, for att 6ka den
kommersiella hallbarheten. Det &r ocksa tankbart att nybyggnadstakten i
den fysiska handeln avtar samtidigt som renoveringar av befintliga
marknadsplatser lar forekomma &ven i framtiden. Mest uppdaterad lockar
flest bestkare och det blir allt viktigare att kontinuerligt fornya utbud och
innehall.




3. Nulagesanalys

Detaljhandeln i Uppsala lan omsatte cirka 19,1 miljarder kronor ar
2013 vilket motsvarade drygt 3 procent av omsattningen i riket. |
Uppsala kommun, som ar motorn for detaljhandeln i lanet, uppgick
omsattningen till 13,7 miljarder vilket motsvarade drygt 72 procent av
l&nets omséttning.

Detaljhandelns tillvéxt drivs av en mangd sammanhangande faktorer
men de enskilt viktigaste torde vara befolkningsutvecklingen i staden
eller regionen, dvs marknadsunderlagets tillvaxt, samt turismen, dvs
inflodet av besokare fran 6vriga Sverige och utlandska besokare.
Turisterna beddms konsumera detaljhandelsvaror for 1,7-1,8 miljarder
kronor i Uppsala lan varav en majoritet konsumeras i Uppsala
kommun.

Kartorna visar forsaljningsindex, ett matt pa kopstrommar over
kommungrénser, for detaljhandeln i samtliga kommuner i Uppsala 1&n
ar 2013. Ett index 6ver 100 pekar pa att handeln i den aktuella
kommunen drar till sig képkraft fran den omkringliggande regionen
medan ett index under 100 pekar pa det motsatta. | Uppsala lan ar det
endast Uppsala kommun som har ett index éver 100 vilket pekar pa
att de har mer handel &n vad det lokala underlaget medger. Studeras
index uppdelat pa dagligvaruhandel och séllankdpsvaruhandel
framtrader en mer nyanserad bild. Inom dagligvaruhandeln har,
undantaget Osthammar, samtliga kommuner ett utflode av kopkratft.
De stérre kommunerna Uppsala och Enkdping har dock en starkare
dagligvaruhandel &n 6vriga. Dagligvaruhandeln ar svagast i Knivsta
dar omkring 50 procent av képkraften handlar dagligvaror utanfor
kommunen. Inom sallankdpsvaruhandeln har samtliga kommuner,
undantaget Uppsala, ett utflode av kdpkraft. Utflédet ar starkast i
kommunerna utmed E4:an och jarnvagsstrackningen
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Nulagesanalys
Detaljhandeln i Uppsala kommun

Detaljhandeln i Uppsala kommun omsatte cirka 13,7 miljarder kronor
ar 2013. Inom Uppsala kommun finns skillnader mellan branscherna
sa till vida att sallankopsvaruhandeln motsvarade omkring 53
procent av detaljhandelns totala omsattning.

Under 2000-talet har detaljhandeln i Uppsala kommun vuxit med
knappt 5,2 miljarder kronor. Séllankdpsvaruhandeln har i absoluta tal
Okat mer an dagligvaruhandeln vilket beror pa att utbyggnaden av
handeln gjort Uppsala kommun till en nagot starkare regional
marknadsplats. Efterfragedkningen i Uppsala kommun har samtidigt
varit ndgot svagare an i riket under samma period. Detta speglas
exempelvis i den procentuella tillvéxttakten dér dagligvaruhandeln
vuxit ndgot svagare an genomsnittet for riket medan sallankopsvaru-
handeln hallit jamna steg med riket.

Att Uppsala kommun var den regionala dragaren for Uppsala lan
framgick av kartorna pa foregaende sida. Tabellen visar att
Uppsalas regionala styrka har minskat svagt under 2000-talet.
Framforallt beror detta pa dagligvaruhandeln har tappat i regional
styrka i takt med att dagligvaruhandeln i de omkringliggande
kommunerna, exempelvis Osthammar och Knivsta, vuxit.

B=WSP

Tabell 1. Nyckeltal for detaljhandeln i Uppsala kommun

2000-2013.

Omséttning 2013 (mkr)
Tillvéxt 00/13 (mkr)
Tillvéxt 00/13 (%)

Forséljningsindex
Forandring 00/13 (enheter)

Daglig- Sallankops-

varor

6470
2225
52%

08
-4

varor

7 258
2 965
69%

120
1

Egentlig
detalj-
handel

13728
5190
61%

109
-1




Nulagesanalys

Detaljhandelns geografiska struktur i Uppsala kommun

Konsumenterna gor sténdigt val mellan olika marknadsplatser och
forsaljningskanaler och den marknadsplats som vinner ar oftast den
som ar bast motsvarar konsumenternas preferenser, avseende
bland annat utbud, tillganglighet, dvrig service och attraktivitet i
"realtid”. Konsumenterna kan dels valja mellan fysisk handel och e-
handel och inom den forra ocksa mellan att handla i stadskarnan, pa
externa marknadsplatser, lokala stadsdels- och/eller
bostadsomradescentrum.

Kartan visar for det forsta hur detaljhandelns omsattning i Uppsala
kommun fordelar sig pa staden och den 6vriga kommunen samt pa
ett antal stérre marknadsplatser inom staden. For det andra framgar
ungefarlig restid fran Rosendal till de stérre marknadsplatserna i
staden.

Bolanderna och Uppsala city ar de dominerande marknadsplatserna
med cirka 50 procent av kommunens omsattning. P& bada dessa
utgjorde séllankdpsvaruhandeln cirka 80 procent av omséttningen.
Handeln i Granby stod fér omkring 11 procent av kommunens
omséttning. Dagligvaruhandeln omsatte ungefar lika mycket som
séallankdépsvaruhandeln. Stenhagen och Gottsunda centrum &r de
minsta marknadsplatserna med 6 respektive 3 procent av den totala
omsattningen. Utbudet utgjordes framforallt av dagligvaror vilket ar
relativt normalt for denna typ av marknadsplatser.

Kartan visar ocksd att invanarna i Rosendal har kortats kortid till
Bolanderna, Gottsunda och Innerstaden. | valet mellan dessa
marknadsplatser torde konsumenterna med tanke pa korstracka
utbud och image i férsta hand véalja Bolanderna och city.
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Karta 1. Marknadsandel, branschstruktur och tidsavstand fran Rosendal for
storre marknadsplatser i Uppsala kommun

Marknadsandel :
Ovriga Uppsala (staden): 25%
Ovriga kommunen: ~ 5%




Nulagesanalys
Utbud av dagligvarubutiker i omkringliggande naromrade
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Studeras dagligvaruhandelns, dvs livsmedel och 6vriga dagligvaror,
lokalisering i naromradet framgar att forekomsten av dagligvaru-
handel ar relativt begransad kring den kommande stadsdelen
Rosendal. De storre butikerna &r belagna i Boléanderna, Flogsta-
Ekeby, Gottsunda centrum déar det finns flera storre
dagligvarubutiker att tillgd samt Nantuna-Vilan. Undantaget
butikerna pa Bolanderna, som kan dra férdel av sin narhet till annan
handel, har dessa butiker ett marknadsomrade som i huvudsak
utgors av de mest naraliggande stadsdelarna och/eller bostads- Karta 2. Dagligvarubutikers lokalisering och omséttning i omradet runt
omradena. R(isfhdal
Ovriga livsmedelsbutiker & sma och har i huvudsak en

komplementar funktion pa den lokala marknaden och de idag mest
naraliggande butikerna aterfinns p& Svamptorget, i Kabo och
Sjukhusomradet. | nara anslutning till Rosendal finns ocksa en
handelstradgard.




Nulagesanalys
Inomkommunala képstrommar (forsorjningsgrad) i Uppsala kommun
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Genom att stélla utbudet i relation till det lokala marknadsunderlaget Karta 3. Forsérjningsgrad i dagligvaruhandeln i olika delar av Uppsala stad.
ar det mojligt att kartlagga de inomkommunala képstrémmarna. Man
talar d& om ett omrades forsorjningsgrad och aven har galler att ett

varde 6ver 100 pekar pa att ett omrade har mer omséttning an vad

marknadsunderlaget medger och tvartom. Ett varde signifikant 5
understigande 100 pekar pa att det finns utvecklingspotential for

handeln i omradet. o mde* -

Av kartan kan konstateras att sédra Uppsala har ett utflode av
kopkraft till andra stadsdelar. Innerstad liksom den nordvastra
staden har bada en omsattning som vida dverstiger det lokala
marknadsunderlaget. For innerstadens del &r en rimlig slutsats att
dagligvaruhandeln kan dra férdel av dels ett stort antal boende men
ocksa arbetande, studenter och pendlare som passerar stadskarnan
pa vag till och fran arbete eller studier. Den starka
dagligvaruhandeln i nordvastra staden forklaras framforallt av att
stormarknaderna i Stenhagen drar till sig kopkraft fran framforallt
stadsdelarna vaster om Innerstaden, men ocksa omkringliggande
samhallen i den 6vriga kommunen eller omkringliggande kommuner.
Den norra och 6stra delen av staden har ett index strax éver 100
vilket pekar pa ett visst inflode fran 6vriga delar av kommunen
alternativt frin kommunerna i det omkringliggande lanet.

[Sydvistra staden|




Nulagesanalys
Skogar, storre vagar/leder och arbetsplatsomraden omger Rosendal
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Nulagesanalys
Kopkraft, omsattning och koptrohet i omkringliggande stadsdelar (DV)
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Marknadsdata
Befolkning: 7 475
Kopkraft: 230 mkr
Omsattning: 187 mkr
Tackningsgrad: 81%

fir -

Marknadsdata
Befolkning: 15 165
Kopkraft: 475 mkr
Omsattning: 370 mkr
Tackningsgrad: 78%

‘ i

Marknadsdata
Befolkning: 7 125
Kopkraft: 220 mkr
Omsattning: 85 mkr
Tackningsgrad: 39%

Marknadsdata
Befolkning: 4 001
Kopkraft: 123 mkr
Omséttning: 58 mkr
Tackningsgrad: 47%

" Marknadsdata

Befolkning: 2834

Kopkraft: 87 mkr

Omsattning: 28 mkr
Tackningsgrad: 32%

Marknadsdata
Befolkning: 165
Kopkraft: 5 mkr
Omsattning: 3 mkr

W Tackningsgrad: 60%

Marknadsdata
Befolkning: 4 905

} Kopkraft: 151 mkr

Omsattning: 14 mkr
Tackningsgrad: 9%

Marknadsdata
Befolkning: 10 085
Kopkraft: 311 mkr
Omsattning: 366 mkr
Tackningsgrad: 117%




Nulagesanalys

Manga ar sysselsatta eller ror sig i naromradet

Utover de boende i marknadsomradet tillkommer viss kopkraft som
kan hanforas till arbetande och studenter. Undersékningar som WSP
genomfort i andra sammanhang pekar p& att omkring 25 procent av
arbetskraften i ett omrade brukar handla dagligvaror i anslutning till
arbetsplatsen minst en gang per vecka. Mindre an 10 procent
handlar & andra sidan sallanképsvaror i anslutning till arbetsplatsen.
Restaurang besok ar mer frekvent och sker nastan pa daglig basis i
anslutning till arbetsplatsen.

Rosendal har ur detta perspektiv ett relativt bra lage. Avstanden
uppgar till mellan 500-1 100 meter fran de naraliggande storre
arbetsplatserna. Dagbefolkningen, dvs arbetskraften, uppgar till
ungefar 15 000 personer. Av dessa arbetar mellan 4 000 — 5 000
personer i det direkta naromrédet (BMC, ITC/Angstromslab).
Resterande &r utspridda i det 6vriga omradet med en tyngdpunkt
kring Akademiska sjukhuset och Uppsala science park. |
universitetsomradet kring BMC, ITC, Angstrémslaboratoriet och
Rosendalsgymnasiet tillkommer ocksa omkring 7 000 studenter och
750 elever.

Givetvis kan dessa personers kopkraft komma omradet till godo om
det finns ett attraktivt utbud och potentiella verksamheter i Rosendal
marknadsfor sig och omradet pa ratt satt.
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& i Akademiska sjukhuset

Ca 8 000 anstallda

Uppsala science park

Ca 1 700 anstallda

BMC

Ca 4 500 studenter
Ca 2 000 anstallda

Rosendalsgymnasiet

Ca 750 elever

ITC &
Angstrémslaboratoriet

Ca 2 500 studenter
Ca 2 500 anstallda

Ullerékers sjukhus

Kronoparkens sjukhus







Sddra staden (fd Dag Hammarskoldsstraket)

Stadsdelen Rosendel ar belaget i norra delen av vad som i
planeringssammanhang benamns Sodra staden som skall utgéra en
forlangning av centrala Uppsala i sydlig riktning. Ett strategiskt
planprogram &r under framtagande och den barande tanken ar att
enskilda planprojekt skall arbetas fram mot bakgrund av en
gemensam plattform som beskriver évergripande principer och
visioner. Bostader kommer att byggas fran centrala Uppsala ut till
Kronasen, Ulleraker och Ultuna. Visionen ar att verka for skapandet
av omkring 25 000 bostader utmed detta strak. Ett planprojekt som
pagar parallellt med framtagandet av ovanstaende &r
Ullerakeromradet som geografiskt ar belaget sydost om Rosendal. =

Malsattningen i detta omrade ar att skapa utrymme for omkring 6 v %

¢

000 bostader vilka foreslas kompletteras med verksamheter och
service i tva noder utmed ett huvudstrak. Pa sikt kan utbyggnaden
medféra att omkring 12 500 bor i denna stadsdel.

w

=
S

| s6dra Rosendal har byggandet redan pabdrjats och planen /////

mojliggdr byggande av cirka 1 200 bostader (ca 2 000 — 2 200

invanare) samt idrottshall och verksamhetslokaler. Bland annat = =—

byggs en dagligvarubutik pa drygt 800 kvm BTA mellan %

Rosendalsvagen och Vardsatravagen. Butiken forvantas ha cirka 20

markparkeringar och delvis dela lokal med ett café. Butikens storlek

och lage gor att den beddms ha hog synlighet fran

genomfartsvagarna och bli en central nod i Rosendal. Det

strategiska laget gor att den kommersiella tyngdpunkten bedéms

hamna i 6vergangen mellan sédra Rosendal och de sodra delarna

av Norra Rosendal. Den planerade dagligvarubutiken bedéms, givet

marknadsunderlag och konkurrens i naromradet, ha en

omsattningspotential pa 65-75 miljoner kronor nar stadsdelen ar fullt

utbyggd. Detta skulle ge en yteffektivitet pa mellan 90 000 — 100 000

kronor per kvadratmeter i 2013 ars penningvarde.




Stadsdelen Rosendal

En stadsdel med fyra utbyggnadsetapper och tva skilda karaktérer

Norra Rosendal ar belaget narmare BMC och Uppsala city. Omradet
borjar byggas i norr for att pa sikt, i en andra och tredje etapp, knyta
samman norra och sédra Rosendal. Nar omradet ar fullt utbyggt ar
tanken att det skall finns omkring 2 500 — 3 000 bostader i omradet
vilket ger en befolkning pa omkring 5 200 — 6 300 personer

Ett viktigt ingadngsvarde for stadsdelen Rosendal & mangfald,
variation och multifunktionalitet i syfte att skapa attraktiva stadsrum
och en hallbar stadsmiljo. Detta speglas ocksa i omradets fysiska
struktur som férvantas ha en hog variation avseende saval
byggnadshojd och gatubredd som lokalanvandning da ambitionen ar
att blanda lokaler fér forskning och undervisning med bostader,
handel, service och andra verksamheter. Vid stdende karta visar
gallande detaljplan for stadsdelen Rosendal, den planerade
etappindelning for byggande samt de olika delarnas karaktar.

I den norra delen av omradet forvantas tonvikten ligga pa lokaler for
undervisning, forskning, kontor och i vissa fastigheter &ven service i
bottenplan. Omkring 200 000 kvm verksamhetsyta planeras i denna
del vilket motsvarar omkring 10 000 arbetsplatser. Utbyggnadstakten
ar dock oklar da universitet reserverat omradet for framtida expansion.
Har ges ocksa utrymme for sex kvarter med bostader. | dess kvarter
ar ambitionen att lokaler for centrumandamal ska finnas pa den ostra
sidan av huvudgatan, medan bestammelsen ar mindre tvingande pa
den vastra sidan av huvudgatan. Da tonvikten i denna del hamnar pa
verksamhetsytor medfor det att serviceutbudet bor ha karaktéren av
dagekonomiska verksamheter som i huvudsak vander sig mot de
arbetande i omradet och som kompletterar utbudet i 6vriga norra och
sddra Rosendal. Detta innebar ett huvudsakligt fokus mot restaurang
och café vilka kan kompletteras med narservice for bade boende och
arbetande.

w  Wossasymbol W

Forutsattning for
verksamheter av
dagekonomisk
karaktar
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Stadsdelen Rosendal

En stadsdel med fyra utbyggnadsetapper och tva skilda karaktérer

| den sodra delen av omradet utgors tyngdpunkten av bostads-

kvarter, sport- och idrottsanlaggningar samt torgmiljéer. Enligt plan

ska lokaler for centrumandamal finnas i bottenplan pa bada sidor
utmed huvudstraket samt mot park- och torgmiljoer. | 6vriga
fastigheter ar lokalbestammelserna mindre tvingande. Syftet med
bestammelserna kring lokalerna for centrumandamal ar att ge
forutsattningar for en levande gatumiljo i hela stadsdelen och inte
bara i de naturliga métespunkter kring torgmiljéerna.

Omradets karaktar gor att det lampar sig battre for ett utbud med
kvéllsekonomisk karaktar vilket syftar till att skapa och tillhanda-
halla ett brett, tillgangligt och flexibelt utbud som gor att fler
manniskor i stérre utstrackning utnyttjar stadsdelscentrumet

kvallstid. Det finns ett antal kritiska framgangsfaktorer for att skapa

detta:

Funktionsblandat utbud som &r uppbyggt kring privata aktorer,

offentlig service och féreningsliv och anpassat till den lokala
efterfragan.

En geografisk punkt dit en majoritet av stadsdelens service,
bostader, kontor och kommunikationer blandas péa en
koncentrerad yta. Platsen skall ej vara storre an att utbudet
upplevs som koncentrerat och lattillgangligt.

Ett tidsintervall efter arbetsdagens slut da mojligheter att
bedriva kommersiell och offentlig service tillats, exvis 18-24.

Utbudet kan forslagsvis besta av butiker, vuxenutbidiningar,
féreningslokaler, bibliotek, restaurang/bar/café, kiosk/tobak, gym,
musiklokaler, idrott, spelhallar och spontana moétesplatser i den
offentliga miljon.
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Stadsdelen Rosendal
Entréer och starka kommersiella punkter

Stadsdelen Rosendal kommer ha ett parkeringshus i vardera
vaderstreck och placerade i utkanten av omradet. En stadsbuss, ’ ' Wil
och i férlangningen sannolikt sparvagn, kommer dras genom o 2R
stadsdelen utmed dess huvudstrak dar ocksa hallplatser kommer ;

vara placerade. Entréerna till stadsdelen ar markerade med blaa o
pilar vilka beddms vara de vagar som en majoritet av boende, A
arbetande och bestkare anvander for att komma in i omradet.
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Ambitionen med planen ar att mojliggora for att storadelarav. =~ [(§02 S o el ——— "o
huvudstréket och torgmiljderna blir levande. De fasader/punkter
som har beddmts ha starkast kommersiell kraft har markerats med
réda streck och generellt kan sagas att samling runt torgen, utmed
parkens norra fasader samt fran Rosendalsvagen och upp till det
sddra torget.

For att astadkomma ar det viktigt att ha ett stort och varierat utbud
med fa luckor langs stréket. Detta for att skapa en, for de boende -
och besdkande, intressant gatuplansmiljé. Fran den planerade
butiken i sédra Rosendal och upp till den planerade torgmiljon ar
det 200-300 meter vilket ur ett konsument/bestkarperspektiv kan
upplevas som langt aven med verksamheter i bottenplan. Det finns
ett antal undersdkningar som visar att konsumeter/besokare i
stadskéarnor och kdpcentrum séllan ror sig mer &n 250 meter. FOr
att knyta samman punkter blir det alltsa viktigt att ha aktiviteter och
variation i bottenvaningarna som leder besokare mellan butik och
torg.




Marknadspotential for detaljhandel i Rosendal
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Karta 9. Marknadsomrade for dagligvarubutik i stadsdelen Rosendal.

Det primara marknadsomradet for butiker och verksamheter i
bottenplan utgors av stadsdelen Rosendal. Avstanden fran de norra
delarna till de sddra delarna ér relativt stora, ca 800 meter, vilket ur ett
konsument eller besokarperspektiv riskerar upplevas som langt. De
olika delarna separeras ocksa av den park som skall finnas i mitten av
stadsdelen och som riskerar att dela omradet i tva delar utan direkta
kopplingar till varandra. En ytterligare utmaning for omradet ar den
l&nga byggnadsperioden som atminstone initialt gor det svart for
kommersiella verksamheter att dverleva.

P TIPS WD, A I

Det sekundara marknadsomradet utgors dels av delar av Norby,
Malma och Valséatra och pa kort sikt, till dess omradet far tillgang till
egen dagligvaruhandel, Ulleraker. Nar denna stadsdel borjar vaxa fram
och det sannolikt skapas utrymme for en eller flera dagligvaru-butiker i
detta riskerar butiken i Rosendal att 6verges av de nya invanarna i
Uller&ker. Ett tertiart omrade finns idag kring ITC, Angstréms-
laboartoriet, BMC och de mest naraliggande kvarteren i norra Kabo.
Fran Kabo &r det idag ungefar lika langt in till Uppsala centrum som till
sOdra Rosendal vilket medfor att de som bor i K&bo med stor
sannolikhet kommer vélja centrum framfér Rosendal.

For att berakna det totala behovet av detaljhandelsyta i omradet har
den totala kopkraften beraknats for ar 2020 dvs nar omradet ar fullt
utbyggt samt antaganden om koptrohet for invanarna i gjorts. | det
primara marknadsomradet bedéms befolkningen oka fran 25 till
omkring 8 000 boende ar 2020. | Norby/Valsatra (sekundaromrade
omrade 1) forvantas befolkningsokningen vara marginell medan den i
Ulleraker (sekundaromrade 2) forvantas oka fran 1 775 till cirka 2 800
personer ar 2020. | tertidromradet forvantas befolkningen oka fran

2 000 till omkring 2 400 personer under samma period.




Behov av yta for detaljhandel och restaurang

Koptroheten for moderna dagligvarubutiker brukar ligga omkring 25-
30 i det primara marknadsomradet och sedan minska successivt i de
sekundara och tertiara marknadsomradena beroende pa stigande
avstand och 6kad konkurrens fran alternativa butiker. | detta fall har vi
raknat p& en koptrohet i det sekundara marknadsomradet pa 10-15
procent och under 10 procent i tertiaromradet. Detta leder till att
behovet av yta for dagligvaruhandel uppgar till omkring 1 300 - 1 600
kvadratmeter. Den butik som haller pa att byggas i sédra Rosendal
kommer att ta en majoritet av detta utrymme. Utbver detta finns det
utrymme for ytterligare 500-800 kvadratmeter butiksyta for livsmedel
eller blomsterbutik, tidningar och tobak samt apotek och halsokost.

Inom sallankdpsvaruhandeln foredrar detaljhandelsféretagen
lokaliseringar i nérheten av marknadsplatser som genererar stora
personfléden. Detta innebar att stadskarnor och externa
handelsplatser, sdsom Bolanderna och Granby, drar till sig de flesta
etableringarna. WSP har de senaste aren genomfért undersokningar
at Fastighetsagarna om detaljhandelns och servicenaringarnas
utveckling i ett 60-tal stadskarnor. Denna undersdkning visar att
detaljhandeln i stadskarnorna har en svag utveckling vilket delvis
beror pa konkurrensen fran de externa marknadsplatserna men
framforallt konkurrensen fran den snabbt vaxande e-handeln. Att f&
séallankoépsvaruhandel, i synnerhet kedjeféretagen, att stka sig till
stadsdelscentrum ar mycket svart. Snarare ar det sa att de under
radande omstandigheter soker sig darifran da marknadsunderlaget ar
alltfér begransat for att ge forutsattningar for Ionsam handel.
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Tabell 2. Behov av butiksyta fér dagligvaror i stadsdelen
Rosendal

Koptrohet  Marknads-  Marknads- Behov av
underlag underlag yta, kvm
2013, mkr 2020, mkr

Primaromrade 25-30% 1 291 1200
Sekundaromrade 10-15% 160 200 400
Tertiaromrade <10% 65 85

Totalt ytbehov 1300-1600 kvm

Tabell 3. Behov av butiksyta for séallankdpsvaror i
stadsdelen Rosendal.

Koptrohet Marknads- Marknads- Behov av
underlag underlag yta, kvm
2013, mkr 2020, mkr (max)

Primaromréade <10% 1 315 1250
Sekundaromrade <5% 160 200 400
Totalt ytbehov 1 000-1650 kvm




Behov av yta for detaljhandel och restaurang

Givet befolkningsunderlag, en rimlig koptrohet och konkurrens inom
séllankopsvaruhandeln innebar detta att ett rimligt ytbehov uppgar till
mellan 1 000- 1 650 kvadratmeter butiksyta for séllankdpsvaror vilket
utgor en begransad mangd av de totala ytor i bottenvaningarna som
finns tillgangliga.

Att sdga nagot om ytor for restauranger/caféer ar mycket svart da
mycket beror pa koncept och kvalitet. Det &r svart att berakna hur
mycket yta som kan skapas inom dessa segment. Omradet idag ar
underforsorjt med restauranger och caféer. Idag jobbar omkring 5 000
personer i det direkta naromradet och pa sikt tillkommer ytterligare
omkring 10 000 arbetsplatser i de norra delarna. Givet en
lunchkostnad pa 80 kronor och en kdptrohet mot café och
restaurangutbudet i omradet pa 10-20 procent torde det pa sikt finnas
utrymme foér 1 600 — 2 700 kvm café och restaurangyta. Detta borde
ocksa tillfredsstalla den efterfrdgan som genereras av 8 000 boende
och ett okant antal besokare i omradet.

Sammantaget torde det alltsa vara mojligt for att planera for omkring
3 900 — 6 000 kvadratmeter kommersiell lokalyta, dvs handel samt
restaurang/café, vilket innebar att 25-30 procent av de mest attraktiva
lokalytorna, dvs lokaler i anslutning till huvudstrak och torg, i
bottenplan kan fyllas med kommersiella verksamheter. Ovriga ytor
foreslas fyllas med annan kommersiell service, samhallsservice samt
smaforetag.
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Andra gatuplansberikande verksamheter
Andra satt att skapa stadsliknande miljéer
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Nar man vill skapa stad handlar det inte bara om utrymme f6ér handel. utformning av den fysiska miljon, medan féretag med inriktning
Mdjligheter att komplettera byggnadernas huvudsakliga funktion mot hushallsnara tjanster till exempel prioriterar latthet att
(kontor och bostader) med lokaler i gatuplan &r stora. Ratt utformat angora lokalen med bil.

och med rétt innehall innebar detta ett mer levande och attraktivare Exempel p& verksamheter:

gaturum — som skapar storre attraktivitet aven for byggnadernas
huvudfunktion. Rent praktiskt utformas kontors- och
bostadsbyggnadernas gatuplan med en 6ppen exponering mot gatan
for att kunna nyttjas for mer publika lokaler for kompletterande
verksamheter. Praktiskt har det dock visat sig svart att fa till visionen
da de kommersiella férutsattningarna ofta saknas. Vakanser eller
svag lénsamhet blir ofta resultatet. Risken skulle kunna minimeras Framgangsfaktorer for berikande gatuplansverksamheter:
om man pa ett tidigt planeringsstadium tog mer hansyn till
kommersiella samband och villkor.

Arkitekt, reklam/marknadskommunikation, forlag,
programvaruutveckling, revision, IT-support/service.

ROT och RUT, kontor- och personalutrymmen for
hantverkare, servicetekniker, stadfirmor, 1&xhjélp

om den lokala képkraften (det vill sdga underlaget) ar stor
nog

om konkurrensen inte ar alltfor stark,

om torget eller gatan kopplas ihop ratt med de 6vergripande
| relativt tIIIgangllga och strakstarka |égen etablerar Slg I’estaurang sambanden dar straken ar intensiva redan fran start,
och café samt service, vard/omsorg och friskvard.

Exempel pa verksamheter:
Butik, café, pub, restaurang, pizza, grill

Frisor, maklare, spel, sko/nyckel, blommor, kemtvatt, halsokost,
gallerier.

Verksamheter soker olika lagen

om lokalen, torget eller gatan blir ratt utformad,
om exploateringsgraden ar hog,
om nagon tar ett ansvar for skotsel och miljo (trygghetsfokus)

Vard, tandlakare, naprapat, barnomsorg, bibliotek och skola
Gym, friskvard

Kontorisering i gatuplanet attraherar olika malgrupper beroende pa
lage och utformning. Kreativa branscher och mer kunskapsintensiva
verksamheter stéller hogre krav pa synlighet samt attraktiv
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Byggherrars tankar kring utveckling av lokaler i bottenplan

| samband med detta projekt genomfordes intervjuer med ett antal
byggherrar i etapp 1 i syfte att f deras perspektiv pa planering och
genomfdérande av gatuplansverksamheter. Uppsala kommun
tillhandaholl en bruttolista med 15 byggherrar varav WSP gjorde ett
urval pa 10 som skulle spegla lokala saval som nationella aktorer och
bostadsrattsbyggare saval som hyresrattsbyggare. Dessa fick svara
fritt p& fyra relativt 6vergripande fragor om vilka de styrande tankarna
ar vid planering, tidsperspektivet, utmaningarna samt deras
erfarenheter fran tidigare projekt.

Vad galler de styrande tankarna lyfte flera byggherrar fram laget,
omgivningen och en stravan att tillféra omradet ndgot varde.
Invanarna ar emellertid den viktigaste parametern. Till detta bér man
koppla verksamheter som berikar, kommer till nytta och ger de
boende ratt mervarde. De basta lagena, sdsom strak och
motesplatser, prioriteras och nar kommersiell barkraft saknas
efterstravas att jobba med andra faktorer sdsom hur fastigheten moter
gatan, mer insyn osv. Initialt kan det ocksa vara bra att se sig om efter
lagesoberoende verksamheter. Lokaler i bottenplan &ar ett
risktagande, i synnerhet under de forsta aren innan bostadsomradet
satt sig, och de kommunala kraven &r ofta hogt stallda. Ett satt att
underlatta etablering kan vara att kommunen hyr lokalerna under en
overgangsfas.

Vad galler tidsperspektivet anser flera att kommunen maste slappa pa
kraven och forstd att lokaler inte kan skapas Overallt. Sdledes maste
man vara beredd att férdela lokalkraven mellan olika byggherrar.
Hyresrattsbyggare har lattare att bygga flexibla

B=WSP

lokaler som pa kort sikt kan anvandas for andra andamal och
omvandlas pa langre sikt om efterfragan okar. For
bostadsrattsbyggare ar en framkomlig vag kanske att bestémma att
en viss andel av bottenplanet skall vara bostad och resterande lokaler
for kontor, butiker eller forrad. Stor osakerhet de forsta aren varfor
olika typer av hyresrabatter gentemot aktérer som etablerar sig tidigt
ar vanligt. Man kanske ocksa skulle kunna tanka sig nagon form av
kommunal hyressubvention alternativt att kommunen under till dess
efterfrdgan har kommit ikapp agerar som hyrestagare for
verksamheten.

En av de stora utmaningarna vid byggande av nya bostadsomrédet
och stadsdelar a&r samverkan mellan olika byggherrar, kommunen och
andra aktorer. Alla vill fa sin vilja igenom. Andra utmaningar ar att
locka ratt verksamheter som ar uthalliga, langsiktigt seriésa och har
en vilja att finnas dar till dess stadsdelen ar fardigbyggd. Kommunen
kan inte heller ha for stora visioner och krav pa lokaler eftersom det
da finns en risk att man pa lang sikt star med tomma lokaler. Béttre att
dimensionera for samverkan i lokalutnyttjande for exempelvis
boendes moteslokaler. Istallet for att varje BRF eller kvarter har sina
egna lokaler bor man efterstrava att de kan utnyttja varandras lokaler
vid behov.

Erfarenheten fran andra nybyggnadsprojekt &ar att gym, sjukgymnast,
frisor, kemtvatt, dagis, livsmedelsbutik och restauranger, caféer osv.
Lokaler &r dock ett risktagande som flera byggherrar upplever att det
ar svart att planera for




Nagra tankbara lokaliseringsscenarier

Analysen har hittills pekat ut hur mycket yta for kommersiella ytor som
ar rimligt att forvanta sig i stadsdelen Rosendal. En forutsattning for
att kommersiella verksamheter i stadsdelen skall kunna havda sig ar
att man har en Kklar bild av vad kunderna efterfradgar. Denna analys
bor goras av de kommersiella aktérer som avser att verka i
stadsdelen. Kommunens roll &r att i planeringen skapa strukturella
forutsattningar for att fa till attraktiva ytor for kommersiella
verksamheter i omradet.

For att utvardera stadsdelen Rosendals potential har vi utgatt ifran tre
tankbara scenarier for lokalisering av verksamheter.

Scenario A — Dubbelnod

Scenario A utgar ifran att skapa ett starkt stadsdelscentrum genom att
anvanda torget i sddra delen av Rosendal och dagligvarubutiken i
sodra Rosendal som ankare. | detta scenario skapas tva métesplatser
med ett sammanbindande strék. Vi har anvant moderna képcentrum
som referensobjekt.

Scenario B - Strak

Scenario B utgar ifran handel och gatuplansberikande verksamheter i
strakform, dvs handel och service langs Torgny Segerstedts Allé. Viss
koncentration av handel och service kring tankbara hallplatslagen.
Hammarby sjostad har varit referensobjekt.

B=WSP

Scenario C — dag- och kvallsekonomi

Detta scenario bygger pa att karaktarerna pa de olika delarna av
norra Rosendal tillvaratas. | norra delen som i huvudsak utgérs av
arbetsplatser ar fokus dagekonomiska aktiviteter medan de
kvallsekonomiska aktiviteterna samlas i de sddra delarna av
stadsdelen. Har skapas tva punkter med huvudsaklig inriktning mot
sina respektive malgrupper.

Den stadsdel eller handelsplats som for stunden bast uppfyller
kundernas och de kommersiella aktérernas krav och den basta
tillgangligheten har goda forutsattningar for att lyckas. | Rosendal
handlar det om att bygga stad och da blir &ven andra faktorer viktiga
for att skapa de mest gynnsamma forutsattningarna. Nedan beskrivs
de faktorer som WSP har anvant for att utvardera mojligheterna for att
skapa kommersiella lokaler i Rosendal.

Invénarnas antal och utveckling ger tillsammans med arbetsplatser
och inkomstnivaer upphov till omradets kdpkraft.

Vilka marknadsplatser som kunderna anvander avgors i en
konkurrensprocess mellan olika marknadsplatser. Stadskarnor och
externhandelsplatser maste i hogre grad forhalla sig till den vaxande
e-handeln och intensifiera fornyelsearbetet varfor det finns majligheter
for stadsdelscentrum att utvecklas i de véaxande staderna.




Nagra tankbara lokaliseringsscenarier

God tillganglighet med cykel, kollektivtrafik och bil ar viktigt for att
ge forutsattningar for attraktiva handelsplatser. Tillganglighet
handlar emellertid ocksa om 6ppettider och parkeringsmojligheter.

Manga konsumenter har ett behov av enkel och tidseffektiv
vardagskonsumtion. En stadsdel eller en marknadsplats behover
darfor kritisk massa av utbud for att vara konkurrenskraftig.
Basutbud och goda grannar behovs for att skapa tillracklig nytta
for kunderna. Hur butiker och andra verksamheter ar lokaliserade
och hur de lankar till varandra kan bidra till att skapa bra fléden.

Att besoka ett handelsomrade eller en stadsdel handlar inte alltid
om att handla. Val sa viktigt &r att det fungerar som en
motesplats. Da ar det naturligtvis viktigt att skapa trivsel, att
omradet upplevs som rent och frascht och att invanaren /
bestkaren kanner sig trygg osv.




Scenario A - Dubbelnod

J=WSP
-

Kopkraft +(+) Lokal kopkraft inom omradet ar OK men blir battre om fler bostader byggs. Ett starkt
stadsdelscentra kan betjana ett stérre omland/naromrade @n enbart Rosendal. Viktigt
att forsoka 6ka marknadsunderlaget

Konkurrens - Allmant tuff konkurrens fran stadskarnan och externa marknadsplatser.
- Pa sikt 6kad konkurrens fran andra néraliggande bostadsomraden
+ Svag konkurrens inom Rosendal

Tillganglighet + Stombuss och i framtiden eventuellt sparvag. Aven cykel och gang
+ Parkeringshus mitt i noden

- Mindre bra for bil

- Starka barriareffekter fran omkringliggande vagar, arbetsplatsomraden och skogar.

- Synlighet frdn omkringliggande véagar begransad darfor viktigt att koppla samman de
tva noderna

Goda grannar / A Dagligvarubutik, sporthall
naturliga strak

Attraktivitet/miljo + Trevlig miljé kring torg och god parkeringsmgjlighet i noden. Modernt stadsdelscentrum
- som skapar naturlig rérelse inom omradet.
Avstand riskerar bli barriar varfor det blir viktigt att knyta samman ankarpunkterna.

Detta scenario tar utgdngspunkt i den dragningskraft som forvantas genereras av dagligvarubutiken i sodra Rosendal samt den kraft
som en attraktiv torgmiljo innebar. Strackan daremellan blir ett strak dar verksamheter kan placeras utmed bada sidor av Torgny
Segerstedts Allé. Straket far inte bli for langt och bor avgrénsas av tva tydliga ankarpunkter i bra lagen. En av de storsta fordelarna
med detta scenario ar att det ger mojlighet att skapa sammanhallet, kompakt och valdefinierat stadsdelscentrum samt att man har
mojlighet att knyta samman stadsdelarna norra och sédra Rosendal. En nackdel kan vara att tyngdpunkten forskjuts séderut och att
arbetsplatsomradet i norra delen upplevs langt ifran stadsdelens kommersiella tyngdpunkt. Det ar darfor viktigt att skapa
forutsattningar for lata de berikande gatuplansverksamheterna utvecklas och véxa norrut mot parken. Lokaler for kommersiella
verksamheter samt privat och offentlig service bor koncentreras runt dagligvarubutiken, sddra torget samt strackan daremellan.
Exempel pa verksamheter, utéver dagligvarubutiken, kan vara smaskalig handel och narservice, restaurang, café, bibliotek, gym,
dagis, vardcentral, tandlakare, maklare, skomakeri, frisor samt samlings och/eller féreningslokaler.




Scenario B — Strak

J=WSP
-

Kopkraft + Lokal kopkraft inom omradet & OK men blir battre om fler bostader byggs. Kopkraft
finns i omradet men allokeras till andra handelsplatser. Arbetsplatser tillfor viss
kopkrafttill omradet.

Konkurrens - Allmant tuff konkurrens fran stadskarnan och externa marknadsplatser.
- Pa sikt okad konkurrens fran andra naraliggande bostadsomraden.

Tillganglighet + Stombuss och i framtiden eventuellt sparvag. Aven cykel och gang
- () Mindre bra for bil eftersom det riskerar att upplevas trangt langt in i omradet
- Starka barriareffekter fran omkringliggande vagar, arbetsplatsomraden och skogar.

Goda grannar / A Leder besokaren/invanaren framat och binder samman de tva delarna. Att lyckas med
naturliga strak att skapa ett strak ar att skapa en sammahallen, varierad och attraktiv gatumiljo.

- () Lite yta pa utdraget strak riskerar ge lag tathet och darmed hog sarbarhet.
Attraktivitet/miljo A Utveckla hallplatslagen da dessa har lite mer styrka. Tillat att det blir svagare emellan.

- Parken ar en barriar. Nagot maste handa for att 6verbrygga denna.
- Norra / Vastra sidan av kontorshusen risk for barriar

Detta scenario innebar ett langt strak (800 meter frAn Rosendalsvagen till norra torget) utmed hela Torgny Segerstedts Allé med lite
starkare dragningskraft kring stomlinjens, och den framtida sparvagens, hallplats lagen da dessa bedéms ha nagot hogre
kommersiell kraft &n andra delar. Skillnaden foregadende scenario forvantas vara att strakets langd riskerar medfora att det, trots lang
sikt linje, upplevs som glest och oattraktivt. Ofta bor strék inte vara langre &n 200-300 meter och da kantas med verksamheter och
hog variation. Mdjligen finns ocksa en risk att kopplingen mellan Gstra och vastra sidan av straket blir svag.

Strakets kommersiella styrka ligger kring kollektivtrafiknoderna och avtar sedan med stigande avstand fran dessa. Risken med detta
scenario ar emellertid att kopkraften inte racker till for att skapa den tathet av verksamheter som straket kraver.




Scenario C — Dag- och Kvallsekonomi

J=WSP
-

Kopkraft +(+) Lokal kopkraft inom omradet ar OK. Blir battre om fler bostader och arbetsplatser
byggs och kopplingarna tillomkringliggande arbetsplatsomraden blir béttre.
- Uppdelning minskar mojligheten till stérre marknad

Konkurrens -(9) Allmant tuff och pa sikt 6kad konkurrens fran andra naraliggande bostadsomraden
- Okad konkurrens inom” Rosendal da delarna delvis konkurrerar med varandra genom
likartat utbud

Tillganglighet + Stombuss och i framtiden eventuellt sparvag. Aven cykel och gang

+ Hog tillganglighet fér narmarknad, i synnerhet for dagbefolkningen.

- Mindre bra for bil
Goda grannar / g5 Olika delar som fyller olika funktion beroende pa huvudsaklig malgrupp.
naturliga strak - Risk for att delarna blir isolerade och flodena mellan omradena begréansade.
Attraktivitet/miljo A Trevlig milj6 kring torg

- Svart att skapa tillrackligt stor kritisk massa av verksamheter.

Detta scenario tar utgdngspunkt i den funktionsseparering som planeras med huvudsakligen arbetsplatser i norr och bostader i
soder. Detta gor att den norra delen av omradet i huvudsak aktiveras dagtid, medan den sodra delen av omradet aktiveras kvallstid.
En nackdel med detta scenario ar att stadsdelen splittras upp och att det kan bli svart att locka tillrackligt med kommersiella
verksamheter till den sddra delen for att skapa en stark punkt. | den norra delen bor verksamheter koncentreras till de kvarter som
angransar till det torg som planeras vilket kan ge spridningseffekter en bit sderut pa Torgny Segerstedts Allé. Har finns dock en risk
att den vastra sidan av allén blir mindre aktiv &n den 6stra. | den norra delen av omradet utgors verksamheterna huvudsakligen av
restauranger (lunch), caféer, gym, kemtvétt, servicebutik, frisdr/skdnhetssalong, skomakeri, nyckelservice osv. | den sddra delen av
omradet kraftsamlas i kvarteren narmast torget. En viss risk att tyngdpunkten hamnar i den vastra delen av omradet varfor ovantade
verksamheter, som genererar floden, kan tillatas utmed kvarterens sido- och bakgator. Kring torget (A-laget) kan med fordel
verksamheter av saval dag- (bibliotek, apotek, butiker, méklare, osv) som kvallsekonomisk (restaurang (finare), café, bar, gym
samlingslokaler osv) karaktar lokaliseras. Utmed bak och sidogatorna (B- och C-lagen) kan lagesoberoende verksamheter som
genererar floden med fordel lokaliseras. Som exempel kan namnas vardcentral, naprapat/friskvard, tandlakare, kontor, dagis osv.




Slutsatser och rekommendationer
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Stadsdelen Rosendal ar centralt placerad vid vergangen fran
centrala till sodra Uppsala men avskarmas fran omgivande
bebyggelse och verksamhetsomraden av bland andra
Stadsskogen, Dag Hammarskjolds vag och Vardsatravagen.

Stadsdelen Rosendal kan pa grund av omradets olika karaktar
med framst verksamheter i norr och bostader i sdder delas upp i
tva delar med skilda forutsattningar for handel och service. | norr
har stadsdelen framst karaktaren av dagekonomiska verksamhet
medan de stdra delarna har forutsattningar for bade dag- och
kvallsekonomiska verksamheter.

Potentialen i Rosendal finns i dagligvaruhandeln, restaurang,
café samt offentlig och privat service. En dagligvarubutik
omfattande drygt 800 kvm BTA etableras visserligen i sddra
Rosendal i skrivande stund. Aven om denna kommer ta en stor
del av den potentiella kbpkraften i ansprék bedéms det finnas
utrymme for mindre dagligvarubutiker med ett kompletterande
utbud i sdval norra som sodra delen av det framtida omradet.
Detta skulle forstarka utbudet och sannolikt 6ka invanarnas
lojalitet till den lokala dagligvaruhandeln ytterligare.

Sallankopsvaruhandelns lokaliseringspreferenser och den harda
konkurrensen gor det sannolikt svart att hitta aktérer som ar
beredda att etablera sig i Rosendal. Mojligen kan lokala
entreprendcrer, fristdende fran kedjorna, soka sig till denna
stadsdel. Det bor alltsd finnas viss beredskap for att mota deras
onskemal om lokaler.

Slutsatser WSP bedomer det mdjligt att skapa mellan 2 300 — 3 250

kvadratmeter butiksyta. Omkring 800 kvm ar redan intecknat av
pagaende dagligvaruetablering i sodra Rosendal varfor det
kvarvarande utrymmet uppgar till mellan 1 500 — 2 400 kvm.

Inom café och restaurangsegmentet bedoémer WSP att det finns
utrymme att skapa omkring 1 600 - 2 700 kvadratmeter
fordelade pa de norra och stdra delarna av Rosendal.

Ovriga verksamheter bor utgoras av sddana som berikar och ger
mervarde for arbetande och boende i stadsdelen, kompletterar
handel och restaurangutbud samt skapar floden och binder
samman olika malpunkter.

Rekommendationer

Uppsala kommun har i norra Rosendal ambitionen att skapa en
stadsdel praglad av mangfald, variation, tathet och muilti-
funktionalitet. WSP gor bedémningen att en kombination av
scenario A (Dubbelnod) och scenario C (dag-/kvéllsekonomi) har
storst potential att bli framgangsrik. Innebar sannolikt att
bostaderna i etapp 1 star utan omfattande serviceutbud under
nagra ar men a andra sidan finns en stabil bas for handel och
service i omréadet da etapp 2 och 3 byggs.

Detta innebar en kraftsamling kring torgmiljéerna i norra
respektive stdra delen av stadsdelen. Kring det norra torget
torde utbyggnadstakten vara lagre, och anpassad till marknads-
tillvaxten, och i huvudsak fokuserad pa dagekonomiska
aktiviteter. Kring det sddra torget kan utbyggnadstakten vara
hogre, da marknaden &r pa plats tidigare, och inriktad pa bade
dag- och kvallsekonomisk verksamhet.




Slutsatser och rekommendationer

... Fokus bor ligga pa att knyta samman torget och den
dagligvarubutik som finns pa gransen mellan norra och sodra
Rosendal.

Att bygga stad ar mer an att skapa forutsattningar for handel att
utvecklas. Det blir darfor viktigt att arbeta med att utveckla
forutsattningar for andra gatuplansberikande verksamheter i
lagen som ej ger forutsattningar for handel. Dessa ar i manga fall
mindre lagesberoende och har darfér hdgre potential klara sig i
mindre centrala lagen.

En viktig aspekt &r att efterstrava korta och tata strédk utgdende
ifrdn torgmiljderna. Utstickarna bor ej dverstiga 200 meter
eftersom de d& méste erbjuda hog variation och tathet for att
leda bestkaren/nyttjaren framat.
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