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SAMMANFATTNING

Ramboll har pa uppdrag av naringslivsenheten och samhéllsbyggnadsforvaltningen i Botkyrka kommun utfort
en analys av bostads- och néringslivsutveckling vid Hallundavégen. | enlighet med Botkyrka kommuns
oversiktsplan ska Hallundavagen utvecklas till en levande och trygg stadsmiljo. Syftet ar att denna rapport ska
anvandas som ett underlag till det planprogram fér Hallundavagen som kommunen nu tar fram.

Marknadsanalysen avser framst att analysera bostadsmarknaden samt férutsattningar fér bostadsbyggnation
langs vagstrackningen for att utgdra underlag till planprogrammet samt behovet och méjligheterna for
utveckling av naringslivet i ndromréadet. Programmets syfte ar att utveckla miljén langs Hallundavagen och
malbilden for stadsdelen ar "en levande stadsmiljo som préglas av trygghet, liv och rérelse, med bostéder och
verksamheter, inkluderande offentliga rum och fokus pé fotgangare och cyklister snarare an fordonstrafik.”
Marknadsanalysen &r Gversiktlig men bygger pa erfarenhet samt intervjuer med ett 10-tal utvalda och
relevanta bostadsutvecklare. Vidare har erfarenheter dragits fran prisstatistik fran bostadsratter i stadsdelen
Hallunda-Norsborg samt diskussioner med méklare som &r aktiva i stadsdelen och arkitekter som bidragit till
utvecklingen i Hallunda-Norsborg.

Hallunda-Norsborg har ménga fordelar; tunnelbana, goda vagforbindelser, narhet till Stockholm och
Sodertélje, narhet till utvecklingsomraden i till exempel Sodra Porten, Kungens Kurva och Flemingsberg samt
narhet till naturen i och runt Malaren. Hallunda-Norsborg far ocksa ett nytt regionalt lage i samband med
Forbifart Stockholm. Stadsdelen har utmaningar i form av en stor grad utflyttning av Botkyrkabor i arbetsfor
alder som skulle kunna stirka stadsdelens marknad och betalningsvilja. Utvecklingen kan bland annat
harledas till brist pa lagenheter av viss storlek, en upplevd otrygghet och syn pé brister i delar av den offentliga
servicen sasom attraktiva skolor i naromradet.

I en utveckling av stadsdelen bor bristen p& mindre lagenheter samt brist pa villor och storre lagenheter i
Hallunda-Norsborg beaktas for att behalla en stérre andel av de som har en anknytning till stadsdelen och
som trivs dar. Synpunkten om fler hyresratter i Hallunda och fler bostadsréatter i Norsborg kan vara intressant.

Bebyggelse langs Hallundavagen utmanande ur en byggnadsteknisk synpunkt. En méjlighet &r att i samarbete
med utvalda bostadsutvecklare tillsammans planera och exploatera stadsdelen for att beakta allas behov och
intressen. Tillsammans bér man kunna skapa den "ratta” bebyggelsen for Hallunda-Norsborg som ocksa kan
genomforas.

Kommunen bér ta upp och fortsatta en dialog med fastighetsutvecklare for att utveckla och verifiera
mojligheter till dkad fastighetsutveckling langs Hallundavégen. Den fortsatta dialogen bor inkludera
framtagandet av en gemensam inriktning och vision for Hallundavégen. Samtliga bostadsutvecklare som
deltagit i unders6kningen har varit positiva till att diskutera med kommunen, via exempelvis eller
rundabordsdiskussion, som en start pa ett sddant arbete.

Analysen av néringslivsbehovet har identifierat potentiella typer av verksamheter som kan utvecklas eller
etableras inom och efter 5 &rs tid. | dagslaget domineras Hallunda-Norsborg av bolag inom kommersiell
service samt restaurang- och cafébranschen. For att méta ett framtida behov kan nya naringar komplettera
det utbud som redan finns samt bidra till en levande stadsmilj. Rapporten ger flera olika forslag pa olika
forslag pa verksamheter eller typer av offentliga service som skulle kunna bidra till en positiv utveckling och
bredda utbudet i stadsdelen.

Langsiktigt kan stadsdelen gynnas av ett stérre fokus pa kommersiell och offentlig service som samlokaliseras
for att Oka attraktivitet, kundfléde och medborgarnytta. Framtida service behdver vara anpassad till 6kad
digitalisering och nya konsumtionsménster. Det starkaste marknadslaget &r inom och i anslutning till Hallunda
centrum. | takt med okad bostadsfortatning och okat befolkningsunderlag bor det dven finnas
marknadsunderlag for viss kommersiellt utbud i Norsborg for att ocksa binda ihop ett levande strak till en mer
samlad och éverbryggande stadsdelsidentitet. Stérre féretagsetableringar och arbetsplatser bor planeras att
lokaliseras i exempelvis det framvéxande Sodra Porten. Foérutsattningen for nya etableringar &r en utveckling
av det befintliga bostadsomradet och rekommendationen att kommunen inleder en dialog med utvalda
fastighetsutvecklare for vidareutvecklingen av Hallunda-Norsborg.
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1.1

INLEDNING

Botkyrka kommun och Hallundavégen

BOTKRYKA KOMMUN AR EN TILLVAXTKOMMUN

Botkyrka kommun &r den tredje stérsta kommunen i region Stockholm med drygt 93 000 invanare med 160
olika nationaliteter och en medeldlder pd 37 ar. Utover narheten till Stockholms innerstad och tre
internationella flygplatser kommer forbifart Stockholm, upprustningen av tunnelbanans réda linje,
tvarforbindelsen Sédertérn och Sparvag syd skapa nya mojligheter for den framtida utvecklingen av Botkyrka
kommun.

Kommunen har redan belénats som arets tillvaxtkommun i regionen tvd ar i rad, och strategiska
utvecklingsomraden framat involverar:

1. Tillgénglig, snabb & korrekt néringslivsservice
2. Att framja idéer, innovation och entreprendrskap
3. Attskapa attraktiva etableringsmojligheter

Kommunens jobbskapande naringslivsutveckling fokuserar pa Botkyrkabor som vill starta foretag, foretag som
vill vaxa och foretag som vill etablera sig i kommunen. Malet ar att skapa 15 000 nya arbetstillfallen till 2040
vilket lyfts fram i kommunens dversiktsplan.

HALLUNDAVAGEN AR EN BETYDELSEFULL DEL AV STADSDELEN HALLUNDA-NORSBORG | BOTKYRKA
KOMMUN

Ha”unda—NOerOrg ér en StadeeI I STRATEGISKT STADSUTVECKLINGSLAGE "'.

Botkyrka kommun som befinner sig Norsborg, Hallunda, Alby, Fittja : Skatholmen-
mittemellan tre véxande regionala : Sy
stadskéarnor. Dessa stadskérnor omfattar
Sodertélje, Flemingsberg och
Skarholmen-Kungens kurva. Hallunda-
Norsborg har, tack vare sitt geografiska
lage, tillgang till en mangfald av
arbetsplatser, sjukhus, hégskolor och
service. Hallunda-Norsborg &r &ven i ) g
identifierat som ett prioriterat

stadsutvecklingsldge i den regionala
utvecklingsplanen for
Stockholmsregionen (RUFS 2050).

Flemingsberg
HUDDINGE

Tullinge
Tumb@:\».\ RKA i

Figur 1. Geografisk éverblick dver stadsdelen Hallunda-
Norsborg i relation till nérliggande stadskarnor.

Hallundavagen ar stadsdelens stora matargata. Langsmed Hallundavégen ligger samlingspunkter sasom
Hallunda centrum, Folkets hus, Riksteatern, kyrkor och skolor. | enlighet med Botkyrka kommuns
oversiktsplan ska Hallundavdgen utvecklas till en levande och trygg stadsmiljo. Botkyrka kommun avser
utveckla stadsmiljon pa ett satt som skapar en langsiktigt hallbarhet ur ett socialt, ekonomiskt och ekologiskt
perspektiv.

Figur 2. Geografisk dverblick dver Hallundavéagen (rod streckad linje).



1.2

Rambolls uppdrag

Ramboll har pa uppdrag av naringslivschefen i Botkyrka kommun lett arbetet med att utféra en analys av
bostadsutveckling och naringslivsutveckling vid Hallundavégen. Syftet &r att denna rapport ska anvéndas som
ett internt arbetsdokument i vidareutvecklingen av Hallundavéagen.

BAKGRUND

Hallunda-Norsborg uppfordes 1970-1971 och &r en stadsdel fran miljonaren. Sedan 1970-talet har enbart
sma forandringar utforts i stadsdelen. Botkyrka kommuns samhallsbyggnadsforvaltning arbetar nu med ett
planprogram for Hallundavégen som syftar till att utgéra underlag for kommande detaljplanering och
utveckling av stadsdelen.

SYFTE OCH MALBILD

Ramboll har fatt i uppdrag att stotta Botkyrka kommun i att ta fram en marknadsanalys som ska utgora
underlag fér planprogram for Hallundavéagen. Planprogrammet for Hallundavédgen har som syfte att utveckla
miljén langs Hallundavagen. Tanken &r att detta specifika omrade i Hallunda-Norsborg ska planlaggas for fler
bostader och nya verksamheter. Malbilden for stadsdelen ar ”en levande stadsmiljé som praglas av trygghet,
liv och rorelse; med bostader och verksamheter; inkluderande offentliga rum; och fokus pé fotgéngare och
cyklister snarare &n fordonstrafik.”*

RIKTLINJER FOR RAMBOLLS UPPDRAG

Ramboll har tittat pa foljande geografiska programomrade.

Figur 3. Geografisk 6verblick 6ver Hallundavagen och det berérda omradet (vit cirkel).
Rambolls uppdrag har utgatt fran att, inom detta omrade, belysa:

e  Expolatorsintresset for marken. Expolatorsintresset hos bostadsrattsutvecklare med fokus pa nya
aktdrer for Botkyrka kommun.

o Oversiktlig vardering. Vérdering av byggrétter samt ungefarligt ljus BTA-pris for bostader, med
hansyn till lokala variationer inom programomradet.

e Lamplig omfattning av lokalyta. Lampliga néringar och dess ungefarliga lokalyta i kvadratmeter.

e Lampliga lagen. Lampliga lagen for lokaler, med fokus pa Hallunda centrum samt narservice i
Norsborg.

METOD FOR GENOMFORANDE

Analysen for utvecklingen av Hallundavagen har genomforts i tva faser:

1. Marknadsanalys av bostadsmarknaden vid Hallundavagen. Med fokus pa expolatérsintresset for
marken samt dversiktlig vardering med hénsyn till lokala variationer.

2. Analys av forutsattningar for vidareutveckling av lokala naringar. Med fokus pa lamplig
omfattning av lokalyta samt lampliga lagen for lokaler.

1 Susanna Findahl och Gustav Fridlund, Workshop om Hallunda-Norsborg.



Narmare beskrivning av respektive fas, samt dess syfte, aktiviteter och resultat finns i respektive kapitel.
Arbetet har praglats av kontinuerliga avstamningar och uppféljningar med uppdragsgivaren for att sakerstélla
god framdrift i arbetet.

Resultatet av arbetet presenteras i denna rapport tillsammans med rekommendationer for vidare arbete.

BEGRANSNINGAR

Féljande analys har utférts under forloppet av cirka 4 veckor och med en mycket liten budget. Dessa
forutsattningar introducerar naturligt flertalet begransningar i projektet. Materialet som presenteras i
féljande rapport bor séledes ses som en forsta borjan eller Gversiktsbild till underlag for planprogrammet
och djupare analys kréavs innan slutgiltiga stallningstaganden kan tas géllande ovan stallda fragor.



2.1

FAS ETT: MARKNADSANALYS AV BOSTADSMARKNADEN VID
HALLUNDAVAGEN

Malbilden for det planprogram som Botkyrka kommun héller pa att ta fram for omradet norr och séder om
Hallundavégen, ar en levande stadsmiljé som préglas av trygghet, liv och rérelse med bostéder och
verksamheter, inkluderande offentliga rum och med fokus pa fotgangare och cyklister. Nedan beskrivs
forutsattningarna for bostadsbebyggelse inom omradet och en marknadsanalys gérs for bostadsmarken vid
Hallundavagen.

Hallundaviagen i denna strackning ar idag en bred och tamligen rak vag, som féljer direkt pa avfarten fran
motorvag E4/E20 och inbjuder till relativt hdga farter. Idag finns bostdderna i Hallunda och Hallunda
centrum och omkringliggande verksamhetsbebyggelse norr om véagen. Norsborgs centrum och delar av
bostadsbebyggelsen i Norsborg ligger ocksd norr om vagen. Soder om végen finns roda linjens
tunnelbanestrackning med de bada tunnelbanestationerna Hallunda och Norsborg. Det finns en tunnel vid
Norsborgs tunnelbanestation och en gangbro vid Hallundas tunnelbanestation for att korsa Hallundavégen.
Tunnelbanan slutar i Norsborgsdepan, som utgérs av uppstallningsytor for tunnelbanevagnar men ocksa
verksamhetslokaler och kontor. En stor del av verksamhetsytorna ligger nere i Eriksbergsésen under
bostadsomradet Eriksherg. Séder om tunnelbanans strackning fortsatter bostaderna i Hallunda-Norsborg,
bland annat langs Skarpbrunnavagen. Detta &r i princip ar en parallellgata till Hallundavagen, p& andra sidan
tunnelbanestréckningen.

Marken mellan dagens strackning av Hallundavagen och tunnelbanan utgors i stort av grénomrade samt
med en slant mot tunnelbaneomradet. En tanke som framférts, for att skapa en mer attraktiv stadsmiljo
runt Hallundavagen &r att flytta Hallundavagen norrut, vilket skulle méjliggéra bebyggelse pa bada sidor
vagen. Vagen skulle da mer upplevas som en stadsgata med bebyggelse pa bada sidor. | skisser kryper da
bostadsbebyggelsen in mot tunnelbanans slant, pa ett ungefarligt avstand av 15 meter fran narmaste
sparmitt. Bebyggelsens bottenplatta kommer att ligga betydligt lagre &n tunnelbanan. Hallundavagen
foreslas fa en ny sektion med farre korfalt, langsgaende planteringar och dubbelsidiga gang- och cykelbanor.
Korsningarna foreslas byggas om till cirkulationsplatser.

| fortséttningen av detta kapitel gors en marknadsanalys av bostadsmarknaden vid Hallundavagen samt
forutsattningar for ytterligare bostadsbyggnation langs véagstrackningen. Marknadsanalysen ar dversiktlig
men bygger pé erfarenhet samt intervjuer med ett 10-tal intressanta bostadsutvecklare. Vidare har
erfarenheter dragits fran prisstatistik fran forsalda bostadsratter i Hallunda-Norsborg samt utifran
diskussioner med maklare som ar aktiva i omradet samt nagra arkitekter.

Nuvarande bostadsbebyggelse

En stor del av bebyggelsen i Hallunda-Norsborg bestér av bostadsbebyggelse i form av hdghusbebyggelse
uppford under miljonprogrammet i bérjan av 1970-talet. Flera byggnader &r belagna relativt ndra motorvég
E4/E20. Bebyggelsen omfattar dven ett stort omrade med radhus och parhus i Norsborg. Lagenheterna i
flertalet hus var ursprungligen upplatna med hyresratt och uppférda pa mark som sedan lange agts av
Stockholm stad. Svenska Bostéder var storsta byggherre i Norsborg och byggde mellan &ren 1970 och 1974
lagenheter i skivhus om atta vaningar samt lagenheter i smahus i Norsborg. Svenska Bostader utarbetade
ocksa stadsplanen for Hallunda, som fick likadana skivhus, agda av den privata byggherren John Mattsson
Byggnads AB (JM).



2.2

I slutet av 80-talet dvertogs bebyggelsen i Norsborg av Botkyrkabyggen men da hade JM redan i slutet av
1970-talet avyttrat Hallunda till HSB, som senare ombildade till bostadsratter. Under slutet av 1970- och i
borjan av 1980-talet minskade efterfrdgan pa bostader i stadsdelen och till exempel Botkyrkabyggen fick
stora problem med vakanser. Numera finns inga vakanser i Hallunda-Norsborg.

Under éren har det tillkommit bostadsbebyggelse i Hallunda-Norsborg, bade i form av flerfamiljshus och
enfamiljshus. Bo-Klok uppférde &r 2013/2014 sina typradhus i brf Tomtberget, Noras vag.

Omradesanalyser och boendeundersokningar

BEFOLKNINGSSTRUKTUR

Av den omradesanalys for vidare planarbete i Hallunda-Norsborg som gjordes ar 2016 framgér att ca. 80
procent av befolkningen ar utrikesfodda eller har tva fordldrar som &r det. Andelen har 6kat markant sedan
fore millennieskiftet och prognosen &r att trenden fortsatter. Merparten av de utrikesfodda kommer fran
Asien respektive Europa utom EU28 & Norden. Ar 2018 hade Hallunda-Norsborg totalt 20,944 personer
varav 48,7 procent var kvinnor och 51,3 procent man. Andelen unga personer i aldern 25-35 &r &r hogre an i
bade 6vriga Botkyrka och Stockholms lan.

Enligt den historiska aldersférdelningen sedan 1995 och med en prognos fram till 2029 som vi erhallit fran
Botkyrka kommun ser det ut som féljer:

1995 1999 2004 2009 2014 2019 2020 2023 2026 2029
Alder
0 294 245 219 276 332 300 290 315 350 365
1-5 1276 1227 1190 1290 1513 1503 1500 1565 1725 1815
6 228 256 238 276 285 306 290 295 315 335
7-12 1163 1441 1410 1379 1460 1571 1640 1690 1825 1925
13-15 614 644 685 745 711 737 735 855 885 940
BARN 3575 3813 3742 3966 4301 4417 4 455 4720 5100 5380
% av alla 21,4 21,7 21,2 21,1 20,9 21,0 21,0 21,3 21,4 215
16-18 734 642 662 761 755 765 775 765 885 910
19-24 1656 1495 1398 1539 1766 1669 1585 1615 1705 1830
UNGDOM 2390 2137 2060 2300 2521 2434 2 360 2380 2590 2740
% av alla 14,3 12,2 11,7 12,2 12,3 11,5 11,1 10,7 10,9 11,0
25-44 4573 4739 4798 5359 6112 6319 6 420 6800 7370 7740
45-64 4495 4923 4820 4524 4 557 4817 4 865 5045 5495 5820
YRKESARB 9068 9662 9618 9883 10 669 11136 11 285 11845 12 865 13560
% av alla 54,2 55,1 54,5 52,5 51,9 52,8 53,2 53,5 54,0 54,2
65-79 1387 1575 1767 2151 2454 2 405 2410 2425 2415 2400
80-89 279 335 422 445 517 591 610 690 775 825
90- 25 26 50 65 79 99 95 95 90 115
ALDRE 1691 1936 2239 2661 3050 3095 3115 3210 3280 3340
% av alla 10 11 13 14 15 15 15 14 14 13
Summa Alla 16724 17548 17 659 18 810 20541 21082 21215 22155 23835 25020

Tabell 1. Aldersférdelning i Hallunda-Norsborg mellan 1995-2029.

Sammanfattningsvis kan man siga att antalet barn och befolkning i yrkesarbetande &ldrar har varit och
beraknas vara ganska stabil i stadsdelen medan man tappar ungdom till forman for aldre personer. Det finns
olika anledningar till detta och en anledning kan vara storleksfordelning av lagenheter.

TYP AV BOSTADER

Av omrédesanalysen som gjorts for Hallunda-Norsborg framgar att &r 2016 fanns 7,792 bostader i stadsdelen.
78 procent av dessa fanns i flerbostadshus. Av bostadderna utgjorde &ganderétter 19,6 procent, bostadsratter
42,8 procent och hyresratter 37,5 procent. Dessutom finns en del specialbostéder. Detta innebér att totalt



motsvarar dganderétter och bostadsratter 6ver 60 procent, vilket ar betydligt hogre an i omkringliggande
omraden.

Bostadsbestandet fordelades pa antalet rum som kan ses i tabell 2. Eftersom Antal

. u 2 - « Antal rok %
merparten av bebyggelsen utgdrs av l&genheter fran miljonprogrammet &ar 3 a :
rum och kék (ROK), den absolut vanligaste lagenhetsstorleken. Det finns en |,.3 63
brist pd sma ldgenheter i stadsdelen Antalet 1 ROK &r endast ca 4 procent. |4 och mer 28
Normalt i Stockholm &r det enligt SCB 21 procent (Goteborg 15 procent och  |[ok&nd, special igh etc 5
Malmé 14 procent). Detta gor att ungdomar och ensamstdende som ar en Summa 100

vaxande grupp i samhéllet har svart att hitta passande lagenheter. Dennatyp
av lagenheter finns istéllet i Alby, dit manga flyttar som séker mindre
lagenheter, enligt méaklare i omréadet. Botkyrkabyggen erbjuder ocksa kompislagenheter. Det innebdr att tva
personer mellan 18-30 ar kan fa flytta in i en lagenhet och hyrai 4 ar, utan att redovisa inkomstuppgifter. De
relativt stora ldgenheterna och bristen pd mindre lagenheter gér ibland ocksa att barn, slakt och vanner flyttar
in eller stannar kvar i lagenheter, vilket leder till trangboddhet. Bristen pd mindre lagenheter orsakar sannolikt
ocksa att dldre personer stannar kvar i alltfor stora ldgenheter, efter att ungdomarna lamnar hushallet.

Tabell 2. Rumsfordelning.

Det finns samtidigt en brist pa storre lagenheter speciellt i radhus/ villor, dar efterfrégan ar stor. Detta medfor
att manniskor flyttar fran Hallunda-Norshorg, nar familjerna och/eller inkomsterna vaxer. Att personer och
familjer ldamnar vid 6kade inkomster kan leda till en negativ spiral som beskrivs nedan i nésta kapitel.

Ett annat fenomen som noterats i stadsdelen att manga forsoker géra “egna utbyggnationer och
forandringar”’ pa radhus etcetera som egentligen dr byggnadslovspliktiga men dar bygglov ej sokts. Detta &r
ett fenomen som kommunen pé olika sétt forsokt komma till ratta med. Syftet ar sannolikt bara en 6nskan
att satta sin egen pragel pa bostaden men kan ocksa vara att fa ytterligare boendeyta.

INKOMST OCH TRIVSEL

Inkomsterna &r l&gre i Hallunda-Norsborg &n i Botkyrka i 6vrigt och betydligt lagre &n i Stockholms I&n, enligt
den omradesanalys som Botkyrka kommun gjort for Hallunda-Norshorg. Gapet okar eftersom &ven
inkomstokningarna ar lagre i stadsdelen. Det finns dven skillnader inom stadsdelen och sarskilt 1ga l6ner &r
det i sédra Norsborg. Arbetsldsheten ar hég i stadsdelen. Ar 2017 var 30 procent av kvinnorna och 24 procent
av mannen i Hallunda-Norsborg hégskoleutbildade. Det ar lagre &n i Botkyrka i 6vrigt (37 procent for kvinnor
och 29 procent for man) och avsevért lagre an i Stockholms l&an (53 procent for kvinnor och 45 procent for
man).

Det finns ocksé intressanta boendeundersékningar gjorda som maste noteras.

Antal
Enligt den boendeundersokning som genomférdes 2018, visar det sig att manga  |Antal &riomrédet  |ca%
bott i Hallunda-Norsborg under I&ng tid. Det &r inte ovanligt i omréden av [104reller mer w
liknande miljonprogramskaraktér - dels bor man in sig med slékt och vanner 2:;%? 12
samlade i naromradet, dels kan alternativen vara begransade pa grund av |mindre &n 2 ar 5
prisnivaer och bostadsbrist. Summa 99

Enligt samma undersokning skulle 40 procent rekommendera en vén att flytta
till Hallunda-Norsborg. Det &r dock lagre &n i dvriga Botkyrka, dér 58 procent
skulle rekommendera samma sak. 48 procent sager att de ar néjda med sitt

Tabell 3. Antal &r
spenderade i
stadsdelen.

boende i Hallunda-Norsbhorg men en tredjedel sager att de funderar pa att flytta. De storsta anledningarna till

att man vill flytta ar:

1) Jagvill hellre bo i en annan kommun (25,9 procent)
2) Jag kanner mig otrygg dér jag bor nu (19 procent)

3) Jag ar inte n6jd med skolorna dér jag bor (13 procent)
4) Jag vill ha stérre/mindre bostad (9,3 procent)
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UPPLEVD TRYGGHET

Det finns en trygghetsproblematik i Hallunda-Norsborg, men 49 procent av de boende svarar att de kanner
sig trygga i kommunen. Hallunda stér sig val i statistiken. Det finns dock specifika platser i stadsdelen som &r
omgardade av en trygghetsproblematik, och dven platser med brister i trafiksakerheten. Det skulle kunna vara
sd att upplevelsen av otrygghet ar storre an den faktiska osékerheten, det vill saga risken att bli utsatt for
brott. Genom samtal med maéklare som ar vél initierade i Hallunda-Norsborg innebar upplevda
trygghetsproblem ibland att man tvekar att flytta in.

Flyttkedjor och Lyckoparadox

Genom rorlighet pa bostadsmarknaden lokalt och i regionen skapas flyttkedjor. | stort verkar samtliga
marknadens parter eniga om att Okad rorlighet ar halsosam for sdval bostadsmarknaden som
arbetsmarknaden. Rorlighet pd bostadsmarknaden ¢kar méanniskornas majligheter att géra fria val och
uppfylla sina drémmar, bade om var de vill/ kan bo och var de vill/ kan arbeta. Rérligheten i Sverige ar for
narvarande storre inom bestandet av hyresldgenheter an inom det 4gda besténdet. Enligt en rapport2 (2016)
bestélld av Hyresgastféreningen som Ramboll genomfért tillsammans med Stockholms och Linkdpings
universitet lag ar 2012 rorligheten pa 22 procent fér boende i hyresbestandet jamfort med 9 procent i 4gda
boendeformer. | snitt var rérligheten 13 procentenheter hogre for boende inom det hyrda bestandet an inom
det 4gda under aren 1999-2012. Detta 4r enligt rapporten i linje med andra studier och har 4ven visat sig vara
fallet i andra lander.

Hushall och individer flyttar av olika anledningar. Under livscykeln finns olika anledningar till byte av bostad
men gemensamt ar forandring av livssituation. Den forsta flytten sker oftast nar en ungdom flyttar ifrn sina
foraldrar. | nésta steg ar det i regel nar man bildar familj eller i 6vrigt samboskap. Andra tillfallen i livet som
oOkar flyttoenagenheten dr nar hushallet vaxer och behovet av fler rum 6kar, nar inkomsterna 6kar och det
finns mojlighet att ldgga mer pengar pa boende eller nar inkomsterna minskar vid pension och utgiften maste
minskas. Enligt maklare i Hallunda-Norsborg sker dock ofta forsta flytten férst néar man bildar familj, fram till
dess bor manga kvar hemma.

Flyttkedjor kan givetvis vara regionala eller mer lokala inom ett omréde. En forutsattning ar dock sjélvklart
alltid att det finns bostader att tillga av den kategori som 6nskas, storleksméssigt och kostnadsmaéssigt. Nar
det géller bostads/ dganderatter ar det ofta en mdjlighet att realisera en reavinst som gor att man vill/ kan
byta bostad.

Tittar man pa& Hallunda-Norsborg kan man konstatera genom statistik frin kommunen, se ovan, att det saknas
sma lagenheter. Det gor da sjalvklart att den forsta flytten frdn hemmet blir svar om man vill stanna i
stadsdelen vid studier eller arbete. Genom diskussion med maéklare saknas aven villor, radhus samt storre
lagenheter. Det visar sig genom att det &r mest aktiv budgivning och intresse for dessa bostéder och det ar
har priserna kan dra ivag vid budgivningar.

For Hallunda-Norsborg som helhet konstaterar kommunen, i sin omradesanalys, att trenden existerar ar att
manga flyttar ut i samband med hégre utbildnings- eller Ioneniva. De som flyttar in har lagre utbildnings- och
I6neniva. Det &r detta fenomen som brukar bendmnas “Lyckoparadoxen”. Begreppet betyder att i omraden,
dar ménga star utanfor arbetsmarknaden, bidrar inte alltid individuella insatser till att starka den sociala
hallbarheten. Detta eftersom de som far jobb och/ eller hogre utbildning flyttar ut. Stadsdelen tappar darmed
de forebilder som man sa val behover. Det blir ocksa tyngre for till exempel skolor som far allt fler elever med
samre stod hemifran. Lyckoparadoxen illustreras pa ett bra satt i verktyget for héllbar stadsplanering fran
Region Stockholm dar Sédertérnsmodellen illustrerar Lyckoparadoxen. 3 Tittar man i denna under aren 1990
och framat visar det tydligt pa att sdra Norsborg har ett utflyttningsnetto vid hégre inkomster for sysselsatta

2https://www.hyresgastforeningen.se/globalassets/faktabanken/rapporter/2016/rorligheten-pa-den-svenska-bostadsmarknaden.pdf
Shttps://www.sll.se/verksamhet/Regional-utveckling/Nyheter/2019/05/smart-verktyg-for-hallbar-stadsplanering/;https://open-
numbers.github.io/sodertornsmodellen/
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personer. Detta ar ocksa fallet vid hogre utbildning. Vid hogre utbildning upptrader fenomenet ocksa i sodra
Hallunda, da ar flyttningsnettot negativt.

Enligt initierade méaklare i omréadet flyttar personer oftast av skilet att det inte finns de bostader som de
onskar i stadsdelen eller i vart fall de bostader som de dnskar for ratt pris. Detta kan da till exempel vara storre
lagenheter respektive villor och det ar da i regel i samband med att man fatt hogre inkomster. En annan
anledning som framhalls fran andra hall ar att man soker battre barnomsorg eller battre skolor.

Sammanfattning av samtal med bostadsutvecklare och andra parter

| uppdraget har ingatt att géra en éversiktlig marknadsanalys for omradet runt Hallundavégen genom att tala
med intressenter p& marknaden. De intressenter som kontaktats framgar av bilaga 1. Det &r dels ett 10-tal
bostadsutvecklare som dels utvecklat bostader i Botkyrka nu eller tidigare, dels bostadsutvecklare som i dvrigt
finns p& marknaden i Stockholmsomradet, bade i liknande omraden och i andra omréden.

Inledningsvis ska ségas att samtliga sdger att Botkyrka ar en intressant kommun som gor mycket bra saker
utifran de forutsattningar som finns. Alla namner ”En kommun langt ifrdn lagom”, en slogan som sitter i
minnet och ett uttryck de uppskattar som skapar intressanta forutsattningar. En annan noterad kommentar
ar av att karaktaren att "Botkyrka &r inte sa latt att komma till tals med”, “Botkyrka vill gora allt klart sjalva”,
"Botkyrka brukar inte frdga marknaden och ar nog inte sé litta att jobba med”.

Merparten av de tillfragade sager sig vara intresserade att arbeta med kommunen for att utveckla bostader.
Detta oavsett om det géller bostader utefter Hallundavagen eller i Gvrigt. Det senare dr kanske inte s& konstigt,
eftersom samtliga tillfrdgade soker kommunal bostadsmark att bebygga med olika upplatelseformer.
Forfragan har ocksa gjorts pa en dversiktlig niva och slutligen kommer det att bli priset kontra de riktlinjer/krav
som kommunen har pa den framtida bebyggelsen och de upplatelseformer som efterfragas av kommunen
som avgér om de ar intresserade.

De olika intervjuade bolagen har olika erfarenheter och kunskap om att bygga i den typ av stadsdel som
Hallunda-Norsborg &r. En del av de intervjuade personerna kan dock ha tagit med sig erfarenheter fran
tidigare arbetsplatser. Blandade upplatelseformer rekommenderas av samtliga parter. Det &r ocksé ndgot som
patalas av de méklare som ingatt i diskussionerna. | Norsborgsomradet finns idag mycket hyresratter, varfor
fler bostadsratter forordas for framtiden. | Hallunda ar det tvdrsom dar &r det mycket bostadsratter varfor
det skulle vara lampligt med nyproduktion av fler hyresrétter.

Nar det galler upplatelseformer namns sjalvklart hyresrétt och bostadsratt men ocksd nyare former som
aganderatt. Aganderatt &r en annan form &n bostadsratt som funnits under Iang tid men forst p& senare ar
blivit vanligare. Vid aganderatt finns inga I1&n i foreningen och heller ingen bostadsrattsforening.
Aganderattshavaren har ocksa ratt att hyra ut sin lagenhet och kan diarmed &ga fler lagenheter, av vilka nagra
hyrs ut. Formen &ganderétt har hittills varit ganska okénd hos bankerna och det har varit en del problem med
finansiering. | och med att dganderattsformen nu blir vanligare till exempel i Barkarbystaden blir ocksa
bankerna mer vana att hantera bostadsformen. Den liknar mer den bostadsform som finns i andra lander.

Bostadsutvecklaren OBOS éar relativt ny i Sverige, men &r i Norge redan stor och mycket framgangsrik. OBOS
ar en ej vinstdrivande stiftelse med egen bostadsko for bostadsratter. De namner ocksa de mojligheter de
erbjuder som underlattar finansiering, till exempel hyrkép”. Hyrkdp innebar i korthet att man direkt kdper/
betalar for halva lagenheten och sedan far méjlighet att succesivt kipa resterande under en 5-arsperiod,
genom avbetalning.

Ett tredje nytt koncepttank utgdrs av RAW-Properties som numera till huvuddelen dgs av Besgab.* RAW
fardigstéaller inte lagenheterna fullt ut, vilket gor att de kan erbjuda nya bostéder till ett lagre pris. De boende

4 https://rawproperty.se/



far darmed ocksa full frihet till sina egna kvadratmeter. RAW-Properties koncept har testats i flera stadsdelar
bland annat Rosendal i Uppsala. Enligt foretaget gor frineten och engagemanget att fa utforma sin egen
bostad att en social gemenskap skapas — en sorts nybyggaranda. Boendet kan ocksa éver tiden anpassas till
forandrade livssituationer, vilket gér det hallbart och tryggt menar man. Liksom &garlagenheter har konceptet
testats pa olika internationella marknader.

Gemensamt for intervjuerna &r att man poangterar vikten av att alla kommunala instanser har samma vision
och att man férmedlar och diskuterar hur den bast kan uppnas med bostadsutvecklarna pé sitt sé att alla
tillsammans har vision och malbild klar.

| nasta avsnitt visas ortspriser och kalkyler. Det &r generellt pressade marginaler ndr man ska bygga i
stadsdelar som Hallunda-Norsborg, oavsett upplatelseform. Det innebdr att markpriset maste anpassas till
detta och att de villkor och krav som laggs pa bostadsutvecklarna maste vara rimliga for att slutprodukten ska
bli mojlig att avsatta pd marknaden, oavsett upplatelseform. | hyresréttsfallet blir den slutliga hyran
avgorande och i bostadsrattsfallet blir det slutpriset for lagenheterna men ocksa viktiga parametrar som lan i
foreningen. Lan i féreningen kan ibland sagas vara en sak som "doljs” for bostadsrattsképaren i och med att
man i Sverige inte har négon skyldighet att uppge lanen pé det sitt som till exempel maste goras i Norge. Det
har dock visat sig att banker inte ger krediter till de boende om risken i bostadsrattsféreningen ar for hog pa
grund av fér hog andel lan i foreningen. En normal-hég andel 1an i nybildade féreningar anses 13,000-14,000
kr/ kvm vara, négot hdgre kan tankas om andelen lokaler &r hog. Vardet av lokalerna kan da dra ner risken i
omraden om lokalerna ar attraktiva. | Botkyrka uppfors for narvarande bostadsréitter med 16,000-17,000 kr i
féreningen. Det ar hogre &n normal-hég, vilket innebar en ytterligare risk for de boende och problem med
finansiering, enligt méklarkontakter.

Vad tycker bostadsutvecklarna att kommunen da bor beakta vid planering av bebyggelse? Eller med andra
ord, vad &r “fordyrande” omstandigheter for bostadsutvecklare? Generellt kan man siga att svara
grundlaggningsforhallanden sjalvklart fordyrar byggnation men ocksa speciella krav pa bebyggelsen. | fallet
omkring Hallundavagen skulle det kunna vara speciella atgarder for att minska buller, problematiska
grundlaggningsférhallanden mot tunnelbanestrackningen respektive speciell utformning av bebyggelsen med
hansyn till att den kommer néra, ca 15 meter fran sparmitt. Onskemél pé gestaltning och utformning i 6vrigt
som gor att bebyggelsen inte kan utnyttjas effektivt ar ocksa fordyrande. Blir det suterranglésningar i och med
att bebyggelsens bottenplatta ligger lagre &n tunnelbanan &r det ocksé en fordyring i och med att ljus
bostadsyta forsvinner. En del bostadsutvecklare och dven arkitekt har ifrdgasatt om man klarar ljudet och en
tyst sida pa lagenheterna om de ska vara belagna nara tunnelbana och vég.

Garage ar en annan sak som tas upp av bostadsutvecklarna. Garage under byggnad ar dyrbart och manga
foreslar i stillet olika typer av gemensamma parkeringslosningar dar kommunen uppfor och
bostadsutvecklarna koper in sig. Exempel ges hér pa lyckade sadana projekt, dar inslaget av parkeringshus
bade blivit ett bra och estetiskt tilltalande skydd for bebyggelsen. | framtiden nar eventuellt bilparken minskar
kan en sddan losning ocksd vara forberedd att anvdndas for annat dndamal exempelvis mer
bostadsbebyggelse.

Krav pa lokaler i byggnaderna &r sannolikt ocksa i den tankta framtida bebyggelsen langs Hallundavagen en
fordyring for en bostadsutvecklare. Sannolikt méste man kompensera det genom Iagt, om ens nagot vérde,
pa mark for lokaler/ lokaldelen i bostader. Flera papekar ocksa att man maste tanka pa olika losningar i
bottenvaningarna for att fa dem att se ut som upplysta/ stadsliknande/ trygga, eftersom det kan bli svart att
ordna verkliga lokaler i all bebyggelse. Bottenvaningar i bostadshus kan exempelvis anvandas for
verksamheter som behdver hantverkslokaler.

Vissa kontakter har ocksa tagits med arkitekter till bostadsutvecklare. Fran detta hall &r man relativt tveksam
till nyttan med att mojligtvis andra vagens strackning och betonar svarigheten med bebyggelse mellan
tunnelbana och vég och att fa till skydd mot buller och kravet pa att halften av rummen ska ha en tyst sida.
Vagen kan sakert goras mer stadslik anda med ytterligare bebyggelse pa ett antal stéllen langs strackningen,
genom rondeller och andra lampliga fartnedsattare och med kantsten och eventuellt parkering langs végens
strackning pa ett ordnat och snyggt sétt i kombination med planteringar och bra Iésning pa belysningen.
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Avslutningsvis framhaller manga bostadsutvecklare vikten av att kommunen ser till helheten och har en
tydlig vision sé att man inte bara IGser en fraga, i detta fall Hallundavagen, utan beaktar det totala lyft som
stadsdelen Hallunda-Norsborg kan f& genom "ratt” ny bebyggelse och vagstréckning. Har patalas “vinsten”
av att forbattra helheten och pé sikt hoja markpriser och stadsdelens status, vilket i sig skulle innebara
minskade kostnader och/ eller 6kade intakter. Flera patalar att kommunen hellre an att begéara ett alltfor
hogt markpris kan be om "exploateringsintakter for sociala insatser” till exempel férbéttrade skolor. Flera
foreslar att kommunen tillsammans med ett antal utvalda bostadsutvecklare arbetar utifran en tydlig vision
for att uppna det basta samlade vardet. Sjalvklart anmaler sig manga av bostadsutvecklarna att vara del av
en stdrre utveckling i Hallunda-Norsborg, dar framfor allt stadsdelens stora férdel av tunnelbana och goda
kommunikationer i 6vrigt samt nérheten till Malaren utnyttjas.

Kalkyl bostadsutvecklare

Nar det géller priset pd mark/byggratt kan det dels hamtas ur noterade priser p& marknaden, sa kallade
ortspriser. Dels kan det priset framréknas ur en schabloniserad exploateringskalkyl. | en sadan kalkyl maste
man dels ta hansyn till objektets marknadsférutsattningar och marknadsposition dels till bedémda
byggkostnader.

MARK FOR BOSTADSRATTER

Botkyrka kommun séger sjdlva att ett vanligt pris generellt i Botkyrka for ljus BTA, bostadsratter ar 6,500-
7,000 kr/ kvm. En lista for mark for bostadsratter i ungefar jamforbara omraden visas nedan. De upptagna
omradena beddms i genomsnitt som nagot battre &n Hallunda-Norshorg. Den prisnivd som kommunen
uppgett bedéms darmed som rimlig till ndgot hdg i just Hallunda-Norsborg.

Datum Kommun Omrade Kopare Antal Igh Pris
kr/kvm BTA
2020-12-17 |Stockholm  Bredang Bonava 22 6 250
2020-11-12 |Stockholm  Ostberga Bonava 75 7 850
2020-11-12 |[Stockholm Ragsved Bonava 60 6 000
2020-04-23 |Stockholm  Hagsatra Sveafastigheter 70 7 000
2019-12-12 |Stockholm HSB Kista 400 7 800
2019-12-12 |Stockholm  Sagax Héasselby Gard 100 7 200
2019-09-26 |[Stockholm  Akalla ByggVesta 325 4500
2019-09-26 |Stockholm  Akalla Mattssons 200 4 500
2019-09-26 |Stockholm  Akalla Folkhem tra 100 4500
2019-08-29 |Stockholm  Gotska Fast AB |Hasselby Gard 80 7 000
2019-03-17 |[Stockholm Hagsétra PEAB 70 7 000
2019-02 Huddinge Trangsund HSB Bostad 100 6500
2019-01 Botkyrka Tumba SHH Landhbolaget ca 225 5100
2019-01 Jarfalla Jakobsberg Méller & Partner ca 175 5000
2018-11 Sédertdlje  Ostertilje Serneke (75% br) 500 5000
2017-10 Botkyrka Storvreten Harbovagen Slanten AB ca 500 6500
Min 4 500
Max 7 850
Medel 6 106
Median 6 250-6 500

Tabell 4. Pris kr/ kvm BTA i olika omraden.

Genom att soka pa till exempel Hemnet samt efter samtal med méklare finner man att snittpriset for villor &r
ungefar jamforbart i Hallunda-Norsborg med till exempel Slagsta. Nar det géller det &ldre besténdet
bostadsratter i Hallunda-Norsborg ligger de pa ca 28,000-32,000 kr/ kvm och nyare bostadsrétter som Bo-
Klok husen ligger pa 30,000-35,000 kr/ kvm. | det &ldre bestandet ligger belaningen i foreningen idag pé
endast 2,000-4,000 kr/ kvm ldgenhetsyta medan foreningens belaning i Bo-klok ligger runt 10,000 kr/ kvm.
Utifran detta kan man gora en schabloniserad exploateringskalkyl for vid en tankt nybyggnation, se nedan.
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Kalkylen visar markpriset som en utvecklare skulle kunna betala, vid olika utpriser fér bostadsratterna och en
normal belaning i en nybyggd forening. Sjalvklart kommer olika bostadsutvecklare att sétta olika kostnader,

30,000 kr/ kvm BTA kan sdgas vara ett tankt genomsnitt inklusive vinst.

Schabloniserade Exploateringskalkyl

Kategori Flerbostadshus Bostadsratt

Insats kr/kvm BOA 30000 35000 38000
Foreningens lan kr/kvm BOA 13000 13000 13000
Marknadsvéarde efter kr/kvm BOA 43000 48000 51000
Omrakning (beroende av nyttjandegraden) BOA till BTA 0,76 0,76 0,76
Marknadsvéarde efter kr/kvm BTA 32680 36480 38760
Entreprenad och byggherrekostnader inkl vinst ~ kr/kvm BTA -30000 -30000 -30000
Summa produktionskostnader kr/kvm BTA -30000 -30000 -30000
Skillnad &r vad som kan betalas fér marken kr/kvm BTA 2 680 6 480 8 760

Tabell 5. Schabloniserad exploateringskalkyl.

MARK FOR HYRESRATTER

Botkyrka kommun uppger sjélva att priset for byggratter for hyresbostader har de senaste aren legat i nivan
5,000-5,500 kr/ kvm ljust BTA inom Botkyrka kommun generellt. Nedan visas en lista 6ver jamférbara
ortspriser. Det framgar da att ett pris p& 5,000-5,500 kr/ kvm ljus BTA torde vara ett relativt hogt pris. Ett
medelpris ligger snarast i nivan 3,725 kr/ kvm ljus BTA och medianpriset ligger ndgot under detta i jamforbara
omraden med Hallunda-Norsborg.

Datum Kommun Omrade Kopare Séljare Kép/Markan Pris
visning- kr/kvm BTA
2020-11-30 |Stockholm  Skdndal K2A Stift Stora Skondal  |Kop 6613
2020-09-30 |Enkdping Genova SHH Bostad & HSB  |Kdp 3500
2020-08-24 |Osteraker Inkluderande Fastigheter |Osterékers k:n Kop 2593
2020-08-24 |Botkyrka Alby Lindbécks Boende Botkyrka k:n Markanv 4 500
2020-03-16 |Jarfalla Jakobsberg |Jarfallahus Jarfélla k:n Markanv 3250
2020-02-03 |Jarfalla Veddesta |Arcona/Genesta/Tricoreal |Jarfélla k:n Markanv 4 000
2020-01-21 |Nykvarn Nykvarn Nykvarns Bostader Nykvarns k:n Kop 2208
2019-10-30 |Sigtuna Sigtuna Sigtunahem Sigtuna k:n Kop 2911
2019-10-28 |Nacka Henriksdal |SKB Nacka k:n Markanv 6 585
2019-09-30 |Salem Salem Skanska Salems k:n Kop 2186
2019-03-28 |Knivsta Knivsta Magnolia Bostad Knivsta k:n Kop 3700
2019-02-01 |Sodertdlie  Ostertalje |Serneke Sodertélje k:n Markanv 2 500
2019-01-29 |Botkyra Tumba Nbotkyrkabyggen SHH Bostad Kop 5100
2019-01-08 |Tyresd Bollmora  |Filadelfiakyrkan Tyreso k:n Markanv 2 500
Min 2208
Max 6613
Medel 3725
Median 3 250-3 500

Tabell 6. Pris kr/ kvm BTA och kdp/ markanvisning i olika orter.
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FAS TVA: ANALYS AV FORUTSATTNINGAR FOR VIDAREUTVECKLING
AV LOKALA NARINGAR

D& Hallunda-Norsborg ska planlaggas for nya verksamheter fokuserar fas tva av uppdraget pa en analys av
lokala néringar. Syftet med analysen &r att utforska l&mplig omfattning av lokalyta och lampliga lagen for
lokaler.

For att kunna forsta platsbehovet behévs en genomgang av nuvarande naringar i stadsdelen. Baserat pa en
nulagesbild kan forslag till méjliga framtida naringar borja véaxa fram. En ungeférlig forstéelse av den lokalyta
i kvadratmeter som behdvs for att dessa naringar ska kunna etableras kan sedan skapas, tillsammans med en
battre bild av var lokaler kan placeras.

Det roda strecket pa kartan nedan foljer Hundhamravagen. Inom ramen av detta projekt syftar Norsborg till
det geografiska omrade till vanster om det roda strecket. Hallunda syftar till det geografiska omrade som
ligger pa hoger sida om det roda strecket.

Figur 4. Overblick 6ver de geografiska omraden som bendmns som Norsborg och Hallunda i rapporten.

Hallunda och Norsborg domineras i dagslaget av bolag inom kommersiell service och
restaurang- och cafébranschen

NORSBORGS NARINGAR CENTRERAR KRING RESTAURANG- OCH CAFEBRANSCHEN

Norsborg &r ett omrade med relativt fa etablerade naringar och en stark utvecklingspotential. Branschen
restaurang- och café har den storsta nérvaron i stadsdelen med restauranger som Norsborgsgrillen och
Norsborgs Pizzeria. Cirka 45 procent av Norsbhorgs alla néringar tillhér branschen restaurang- och café.

Endast en livsmedelshandel existerar i dagslaget i omradet - Nasr Matcenter AB. Detta matcenter har &ven
ett PostNord utlamningscenter inuti affaren. Livsmedelsaffaren kampar med att hélla ett brett sortiment och
tillfredsstaller i dagslaget inte de boendes vardagsbehov.5 Ovrig dagligvaruhandel inkluderar tvd MyWay
butiker och kommersiell service till invanarna inkluderar enbart Salong Romance — en frisér som
huvudsakligen klipper mén. For en komplett lista 6ver existerande néringar i Norsborg, vanligen se Bilaga 2.

CIRKA 45 PROCENT AV HALLUNDAS NARINGAR BESTAR AV KOMMERSIELLA SERVICEFIRMOR

Hallunda ar ett omrade med betydligt fler etablerade naringar och majoriteten av dessa naringar ligger i
kopcentret Hallunda Centrum. Kommersiella servicefirmor har den stérsta nérvaron i stadsdelen med bolag
som fastighetsbyrder, skonhetssalonger, institutioner med specialisering pa internationella
pengadverforingar samt en bilverkstad. Majoriteten av dessa firmor ar sméféretag med 1-5 anstéllda.

Hallunda Centrum har ett Lidl, en liten saluhall och Supergrossen. Supergrossen &r stadsdelens storsta
arbetsgivare med cirka 40 anstéllda. Livsmedelshandeln &r med andra ord mer utvecklad i Hallunda &n vad
den &r i Norsborg. Detta stdimmer &ven for séllankdpsvaruhandeln. Norsborg har ingen néring som platsar i
kategorin séllankdpsvaruhandel medan Hallunda har cirka femton bolag i denna kategori. Den dominerande

5| samband med fardigstéllandet av detta arbetsmaterial bor det dock ndmnas att butiken verkar ha bytt dgare och namn till Rozana Mart AB. | samband
med detta har den nya ledningen av livsmedelsbutiken i mars manad borjat ta in ett bredare sortiment.
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naringen inom Hallundas séllankopsvaruhandel ar forsaljning av smycken. Dessa butiker star for hela 40
procent av all séllankdpsvaruhandel i stadsdelen.

Ovrig dagligvaruhandel &r dven vl utvecklad i Hallunda med tv& apotek samt kiosk och servicebutiker som
Pressbyran, Direkten och MyWay. Branschen restaurang- och café har dock en mindre nérvaro i Hallunda i
jamférelse med Norsborg. Cirka 10 procent av de lokala naringarna i Hallunda platsar i denna bransch. Fér en
komplett lista dver existerande néringar i Hallunda, vénligen se Bilaga 3.

Den framsta kommersiella bérigheten finns inom och i anslutning till Hallunda C. Marknadsunderlaget &r
nagot svagare i Norsborg.

Framtida naringar ska komplettera stadsdelen och bidra till en levande stadsmiljo

Nulégesbilden av Norsborg och Hallunda l&gger grunden fér méjliga framtida naringar. Méjliga néringar
analyseras sedan ytterligare baserat pa hur vl de 6verensstimmer med kommunens malbild for stadsdelen.
For att overensstamma med maélbilden behéver den foreslagna naringen méta en eller flera av de krav som
namns nedan.

For att ndringen ska ges som forslag behover den alltsd mota ett behov som existerande naringar inte moter
samt vara i linje med kommunens malbild for stadsdelen. Naringen behéver dven visa en lovande framtida
utvecklingstrend.

NORSBORG
Forslag pa naringar inom fem ars tid

Valsorterad livsmedelsbutik. Norsborg har i dagslaget inte en vélsorterad livsmedelsbutik som drar breda
malgrupper. Da en lokal livsmedelsbutik agerar som en central knytpunkt i ett bostadsomradescentrum &r
detta viktigt att fa till inom en femarsperiod. En livsmedelsbutik uppfyller samtliga sex krav ovan. Naringen
tillfredsstaller de boendes vardagsbehov och bidrar till en mer levande stadsmiljé via generdsa 6ppettider.
Livsmedelshandeln som narservice forvantas ga vl i framtiden trots ¢kad digitalisering och e-handel. En
livsmedelsbutik kan dessutom anpassas val till den lagre lokala kopkraften dé det gar att vlja en néringsidkare
som huvudsakligen konkurrerar pé pris. For en detaljerad Gversikt av stadsdelens demografi och kopkraft,
vénligen se Bilaga 4.

Apotek. | dagslaget finns det inget apotek i Norshorg trots att denna typ av néring bistar med en viktig
narservice at invanare i bostadsomraden. Ett lokalt apotek kan hjalpa till med personliga rad pa ett flertal
spréak och kan darfor battre konkurrera med e-handeln av likemedel. Bostadsomradescentrum ar dessutom
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mindre utsatta for e-handelskonkurrens eftersom det framsta konkurrensmedlet istéllet &r nérhet och
tillganglighet.6 Apoteksbranschen ar en stadig naring som fortfarande véxer da antalet apotek foljer
befolkningsutvecklingen.” Apotekskedjor kan dessutom valjas strategiskt med samarbetspartners i atanke.

Café/ bageri. Ett bra bageri kan tillfredsstélla de boendes vardagsbehov och samtidigt locka nya bestkare till
Norsborgs centrum. Det kan dessutom bidra till att bygga centrumets varumarke och bidrar till en mer levande
stadsmiljo. Bageriet kan med fordel reflektera lokalbefolkningens mangfald via forsaljning av bakverk fran
olika delar av vérlden. Det gar dven att skapa ett café som &r ett arbetsintegrerande socialt foretag.® |
jamforelse med stadsdelscentra och kdpcentra visar ett bostadsomradescentrum den stérsta andelen caféer
och restauranger. | ett bostadsomradescentrum ar utvecklingen for restaurang- och cafébranschen dessutom
starkare dn vad den ar for detaljhandel. Ett café klarar av en dkad digitalisering da det snarare fokuserar pa
att skapa en sa kallad tredje plats.10 Att sitta pa café har dessutom blivit en vaxande trend bland tonaringar
da det skapar en motesplats som ligger utanfor hemmet. Ett café i Norshorgs centrum kan ¢ka omradets
upplevda trygghet genom att bli en motesplats for stadsdelens ungdomar. Onskar man nischa pa detta sétt
ar det viktigt att justera prissattningen till den lokala kopkraften inom denna aldersgrupp, exempelvis via en
ungdomsrabatt.

Take-away restaurang. Som namndes ovan sa ar utvecklingen for restauranger starkare &n vad den ar for
detaljhandel i ett bostadsomradescentrum. | dagslaget finns enbart en pizzeria och en korvkiosk som dagliga
snabbmatsalternativ i Norsborg. Introduktionen av ett mer hélsosamt take-away alternativ skulle darfor
kunna framja stadsdelens allmanhélsa. Ett take-away alternativ &r i linje med de samhallstrender och den
alltmer hektiska livsstilen som manga upplever. Det ar dessutom platseffektivt och kraver betydligt mindre
yta da sittplatser inte behéver erbjudas. Detta drar i sin tur ner hyreskostnaden for naringsidkaren och 6kar
sannolikheten att restaurangen gar runt i ett omrade som traditionellt kdmpar med sédmre resultat inom
restaurangbranschen.! En take-away restaurang klarar dessutom digitaliseringsinitiativ inom
restaurangbranschen battre an vad en traditionell restaurang gor, och kan till och med dra nytta av initiativen.

E-handelsrelaterad logistiklsning. | dagslaget har Nasr Matcenter AB endast ett utldmningsstélle for paket
som skickas med PostNord. Majoriteten av PostNords paket hamnar dock &ndad pa Hallunda Centrum
(Direkten) som blir Gverbelastade av omradenas alla paket. En e-handelsrelaterad boxlogistiklosning hade
darfor underlittat for bade invanare och naringsidkare. Det ar mer platseffektivt 4n vad ett traditionellt
ombud &r och integreras ofta i existerande eller ny livsmedelsbutik. Onlineshoppingen fortsatter att ka och
samhéllet maste genomga en anpassning baserat pa den logistik som kravs for den kade graden av e-handel.
Onlineshopping ar fordelaktigt for en priskanslig malgrupp da det mojliggor for invanarna att handla
sallankopsvaror mer prismedvetet. Med en lagre medelinkomst ar dessutom dessa lésningar att foredra, da
det ofta &r ett billigare och mer éverkomligt fraktalternativ.

Forslag pa naringar efter fem ars tid

Sallankopsvaruhandel som konkurrerar pa pris. Efter att etableringen av mer grundldggande naringar
kommit tillratta kan en séllankdpshandel komplettera stadsdelens andra néringar vél. Darfér rekommenderas
det att en sillankdpshandel tillkommer efter fem &r eller mer. En séllankdpsvaruhandel kréver dessutom ett
storre befolkningsunderlag &n en dagligvarubutik fér att butikerna ska vara lénsamma, och
befolkningsmingden i Norshorg och Hallunda vantas 6ka med cirka 2,600 personer de narmaste fem aren.12
En séllankopsvaruhandel som konkurrerar pa pris ar battre anpassad till den lokala kopkraften. Naringen kan
dessutom komplettera livsmedelshandeln val och blir inte en direktkonkurrent. En séllankdpsvaruhandel kan
ytterligare dra breda malgrupper, agera som en knutpunkt for invanarna, erbjuda generosa Gppettider och
bidra till en levande stadsmiljo.

6 Handelsutredning Tullinge centrum 2018, WSP

7 Branschrapport 2019, Sveriges apoteksforening

8 For mer information om Yalla Rinkeby: https://yallarinkeby.se/om-yalla-rinkeby, fér mer information om Yalla Trappan:
https://www.yallatrappan.com/

9 Handelsutredning Tullinge centrum 2018, WSP

10 For definition av "den tredje platsen”: https://sv.wikipedia.org/wiki/Tredje_platsen, for referens till Starbucks strategi:
https://www.fastcompany.com/887990/starbucks-third-place-and-creating-ultimate-customer-experience

11 Analys av smébolag i Botkyrka kommun 2021, Ramboll

12 Handelsutredning Tullinge centrum 2018, WSP
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Restaurang. Som namnts tidigare, s ar utvecklingen for restauranger starkare &n vad den ar for detaljhandel
i ett bostadsomradescentrum. | jamforelse med stadsdelscentra och kopcentra visar ett
bostadsomradescentrum dessutom den storsta andelen caféer och restauranger. En restaurang har en stor
potential att bidra till en levande stadsmiljo, och en nagot bittre restaurang dar man kan sitta och ata med
en fin utsikt ar efterfragat i stadsdelen.!3 Med introduktionen av en restaurang och ett grénomrade (se forslag
nedan), hade restaurangen kunnat placeras sa att géasterna far utsikt éver grénomradet.

Gronomrade (friyta eller kvarterspark) med odlingsforening. Ett gronomrade bidrar till folkhélsan och skapar
trivsel i bostadsomraden. Det hjilper dven ekosystemet och sikerstéller livsmiljéer for djur och véxter i
stadsmiljoer. Gronomraden skapar samhallsnytta och bidrar till social och ekologisk hallbarhet. Dessutom kan
de dra breda malgrupper for lek, picknick, promenad, rofylldhet och gronska. Pa sa vis bidrar de aven till en
levande stadsmiljo och agerar som en knytpunkt for invanarna. En friyta eller kvarterspark maojliggor aven
stadsodling och introduktionen av en odlingsférening.14 Denna typ av initiativ bidrar till 6kad gemenskap
samtidigt som det berikar stadsmiljon. Stadsodling gynnar dven biologisk mangfald och kan ge en 6kad
forstaelse for ekologiska processer.

Gym som attraherar breda malgrupper. | Norsborg finns det i dagslaget ingen kommersiell service som
framjar fysisk hélsa. Tillskottet av ett gym har darfér méjligheten att hjélpa till att 6ka lokalbefolkningens
fysiska och psykiska hélsa. Tillskottet av ett gym har dven mdgjlighet att ge ungdomar i dldern 13-18 ett
samlingsstalle som framjar halsa och valmaende samtidigt som det bidrar till stadsdelens upplevda och
faktiska trygghet. Det ar viktigt att naAmna att ett gym i Norsborg dven bor fokusera pa att attrahera breda
malgrupper via exempelvis seniorgymnastik eller tjejgrupper. For att battre matcha den lokala kdpkraften
rekommenderas rabatterade medlemskap for dessa aldersgrupper. Naringen har éverlag en lovande framtid
da svenskar tranar mycket och dessutom gillar att ga pa gym. 71 procent av alla svenskar tranar minst en gang
i veckan och svenskar &ger den hégsta andelen gymkort i hela Europa.t> Slutligen erbjuder denna typ av néring
ofta generdsa Oppettider och detta bidrar i sin tur till en mer levande stadsmiljo stérre delar av dygnet.

Mindre vardmottagning. Norshorg har i dagslaget ingen vardmottagning. God tillgang till vardmottagningar
framjar fysisk och psykisk hilsa och bidrar till ett okat valmaende bland lokalbefolkningen. Mindre
vardmottagningar som oppnas av digitala vardgivare har dragit nytta av samhallstrender som okad
digitalisering och alltmer hektiska livsstilar. Utifran detta har de integrerat digitalisering och snabba
vardkontakter i sin affarsmodell. Tack vare detta ar de bittre positionerade att klara av den okade
digitaliseringen i samhallet. Dessa vardlgsningar erbjuder enklare tillgang till vard samtidigt som det ar ett
betydligt mer 6verkomligt alternativ &n vad privatvard ar for en lokalbefolkning med en Idg medelinkomst.

Skola. Antalet invanare i aldern 0-18 forvantas 6ka med 1060 personer mellan 2020 och 2029 i Norsborg och
Hallunda.16 En skola skulle darfér kunna bidra till battre narservice for framtidens lokalbefolkning. | dagslaget
ar Norsborg och Hallunda de stadsdelar dar storst antal fordldrar och elever véljer en annan skola &n sin
narmsta.l” Dessutom uttrycker 13 procent av lokalbefolkningen att de inte ar néjda med skolorna som finns
idag.18 Etableringen av en bra och attraktiv skola hade darfér kunnat gynna Norsborg och Hallunda.

HALLUNDA
Forslag pa naringar inom fem ars tid

Kosmetikkedja. Hallunda har ett stérre antal foretag inom halsa och skdnhet men ingen affar som
huvudsakligen séljer varor (snarare &n tjanster) inom denna kategori. 1 Stadsdelens stora representation av
bolag som erbjuder tjanster inom hélsa och skdnhet kan tolkas som att populationen har ett intresse for just
hélsa och skdnhet. En affar som erbjuder varor inom denna kategori, kan darfér vara ett méjligt tillskott till

13 Utveckling av Hallunda-Norsborg med fokus pé kultur och kreativitet 2020, Ramboll

14 F6r mer information om odlingsforeningar: https://parker.stockholm/odla-i-stan/

15 Arlig kartlaggning av svenskarnas traningsvanor 2020, Stadium; Halsa- och fitnessmarknadsrapport 2018, Deloitte
16 Slimmad omradesanalys 2020, Botkyrka kommun

17 Utvecklingsprogram for Hallunda-Norsborg 2018, Botkyrka kommun

18 Omré&desanalys 2019, Botkyrka kommun

19 Foretagsstruktur langs Hallundavagen, Botkyrka kommun
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stadsdelen. Den svenska kosmetikabranschen véxer, och svenskar konsumerar mest kosmetikaprodukter per
capita inom EU.20 Naringen har darfér dverlag dven en lovande framtid.

E-handelsrelaterad logistiklésning. Direkten &r i dagslaget bade Norsborgs och Hallundas postombud. De blir
darfor 6verbelastade av omradenas alla paket. En e-handelsrelaterad boxlogistiklésning kan darfér med fordel
introduceras i Hallunda Centrum. Lésningen ar mer platseffektiv &n vad ett traditionellt ombud &r och
integreras ofta i existerande livsmedelsbutik. Onlineshoppingen fortsatter att 6ka och samhéllet behéver
genomga en anpassning baserat pa den logistik som krévs for den 6kade graden av e-handel. Onlineshopping
ar fordelaktigt for en priskanslig mélgrupp da det méjliggér for invanarna att handla sallankopsvaror mer
prismedvetet. Med en lagre medelinkomst dr dessutom Isningar som denna att foredra, da det ofta ar ett
billigare och mer 6verkomligt fraktalternativ.

Bank. | dagslaget har varken Hallunda eller Norsborg ett bankkontor. Det finns enbart kontor som fokuserar
pa valutavaxling och penningéverforing. Ett representativt bostadsomradescentrum bor inkorporera en bank
med nagon form av ekonomisk radgivning. Med 6kad digitalisering forvéntar sig bankkunder anvandarvanliga
digitala verktyg, men fortroendet for banken byggs fortfarande via den manskliga interaktionen pa fysiska
bankkontor. Vissa kundkategorier, som exempelvis pensiondrer, har fortfarande inte anammat
bankdigitaliseringen och ar i behov av fysisk bankhjalp. 76 procent av pensionarer vill ha fysiska bankkontor
och det bor 6ver 3000 pensionarer i Hallunda och Norsborg.2! Vissa banktjanster gér det dessutom bara att
fa hjalp med via fysiska moten pa bankens kontor. En utveckling av Hallunda som omrade starker sannolikt
den individuella kdpkraften. Detta skapar i sin tur &ven ett stdrre behov for hjalp med banktjanster som
sparande och Ian.

Forslag pa naringar efter fem ars tid

Sallankopshandel som konkurrerar pa pris. Efter att etableringen av mer grundlaggande naringar kommit
tillratta kan en séllankdpsvaruhandel évervagas. Denna typ av néring kraver ett storre befolkningsunderlag
an en dagligvarubutik for att butikerna ska vara [ldBnsamma, och befolkningsméngden i Norsborg och Hallunda
vintas 6ka med cirka 2,600 personer de narmaste fem aren (se Bilaga 4).22 En sallankOpsvaruhandel som
konkurrerar pa pris dr battre anpassad till den lokala kdpkraften. Denna typ av naring kan ytterligare dra breda
malgrupper, agera som en knytpunkt for invanarna, erbjuda genertsa Gppettider och bidra till en levande
stadsmiljo.

Bageri. | dagslaget har Hallunda enbart en konfektyraffar. Ett bra bageri kan hjalpa till att tillfredsstélla de
boendes vardagsbehov och bistd med bra narservice. Samtidigt kan det dven locka nya besokare till Hallunda
Centrum och bidra till att bygga centrumets varumérke.?2 Bageriet kan med fordel reflektera
lokalbefolkningens mangfald via forsaljning av bakverk fran olika delar av varlden. Det kan dra breda
malgrupper och aven éverleva den 6kade digitaliseringen vél.

Systembolagsbutik. | dagslaget har varken Norsborg eller Hallunda en Systembolagsbutik. | takt med att
stadsdelen véxer och upplever en kad mangfald kan behovet av en sddan néring 6ka. Introduktionen av en
Systembolagsbutik i Hallunda Centrum kan dessutom férvantas dra en stérre publik till centrat.

Begravningsbyr& for alla trosinriktningar. Majoriteten av naringarna i ett bostadsomradescentrum ar
verksamheter som servar de boendes vardagsbehov. Det ar dock &ven viktigt att ha sa kallade "dragare” —
speciella butiker som kan locka personer fran ett storre upptagningsomrade. En variation av naringar bidrar
namligen till fordelaktiga urbana kvalitéer. Begravningsbyrder tillnér “dragare” som ar vanliga i ett
bostadsomradescentrum.24 Begravningsbyraer kan Gverleva digitaliseringen av samhéllet och den 6kade e-
handeln vél. Denna typ av néring ar historiskt sett dven en stabil arbetsgivare och medarbetare stannar med
bolagen en langre tid. | dagsldget finns det inte en begravningsbyra i vare sig Hallunda eller Norsborg. En
begravningsbyrd i Hallunda har darfor mojligheten att 6ka stadsdelens urbana variation samtidigt som det

20 Statistik hos Kosmetik- och hygienforetagen 2020, KOHF - kosmetik- och hygienféretagen

2153 manga vill ha kvar bankkontoren 2018, Svea ekonomi; Slimmad omré&desanalys 2020, Botkyrka kommun
22 Handelsutredning Tullinge centrum 2018, WSP

23 Handelsutredning Tullinge centrum 2018, WSP

24 Handelsutredning Tullinge centrum 2018, WSP
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introducerar nya stabila jobbtillfallen. En begravningsbyrd som riktar in sig pa att vara till for alla
trosinriktningar passar medelinvanarens behov battre da Hallunda har ett stérre antal trosinriktningar.
Begravningsbyraer har dessutom tydliga kompletterande branscher tillgangliga som med férdel kan startas
vigg i vagg. Exempel pa sddana naringar ar blomsterbutiker och juristbyraer (testamenten).

Coworking-foretag. Coworking spaces ar en form av kontorskollektiv som fortsatt 6kar i popularitet. Efter
covid-19 kommer kontoret bli mer av en métesplats och denna form av kontorslésning skapar en lokal
motesplats for entreprendrer dar idéer och samarbeten kan blomstra. Coworking spaces har blivit en attraktiv
l6sning for arbetsgivare da tillgangen till denna naring hjalper dem att rekrytera bittre medarbetare eftersom
arbetsgivare som kan erbjuda ¢kad jobbflexibilitet attraherar mer lojala kollegor.2> Dagspass till ett
kontorskollektiv kan goras tillgangliga for personer och pé sa sétt dven attrahera konsumentmarknaden.26
Coworking spaces ar dessutom béttre i linje med stadsdelens medelinkomst och vanligaste féretagsform
eftersom det mojliggor for entreprenérer och smabolag att hyra kontorsytor till ett billigare pris.
Kontorskollektiv ar ocksa fordelaktiga ur ett hallbarhetsperspektiv eftersom coworking-foretag forsoker nyttja
annars tomma lokaler nar de bygger upp coworking spaces i olika omraden. Efter covid-19 forvantas
coworking-féretag som &r progressiva och satter tonen for en bra och trygg arbetsmiljé att géra extra bra
ifrén sig.2”

Biograf (med forbehall). Biografer bidrar till en levande stadsmiljé med fler manniskor i rorelse under
kvéllstid. Detta har i sin tur méjlighet att 6ka stadsdelens trygghet under storre delar av dygnet. Biografer
agerar aven som knytpunkter for invanarna. Biografer foreslas dock med forbehall fér Hallunda da biobesok
forvantas bli farre och biljetterna forvantas bli dyrare fem ar framéat i tiden.28 Okad disponibel inkomst
kommer darfor att bli annu viktigare for att kunna nyttja denna typ av service. Da lokalbefolkningen i Hallunda
och Norshorg i genomsnitt tjanar cirka 63 procent mindre an vad invanare i Stockholms lan tjanar éverlag pa
ett ar, bor biografalternativet vervagas med forsiktighet (se bilaga 4).

Foreslagna framtida néringar har ett varierat platsbehov med mdjlighet till anpassning

For att battre kunna forsta platsbehovet har en genomgang av nuvarande naringar i stadsdelen genomforts
och forslag till mojliga framtida naringar har vuxit fram. En ungeférlig forstaelse av den lokalyta i kvadratmeter
som behdvs for att dessa néringar ska kunna etableras kan darfor skapas.

PLATSBEHOV FOR FORSLAG PA NARINGAR INOM FEM ARS TID | NORSBORG
Naringar med sannolikt platsbehov pa mellan 0—-40 kvadratmeter

E-handelsrelaterad logistikldsning — preliminart ytbehov: 5-10 kvadratmeter. Denna form av logistiklsning
tar traditionellt mycket lite plats och integreras ofta i livsmedelsbutiker. Denna form av e-handelsrelaterad
logistiklésning férvantas preliminart krdva mellan 5-10 kvadratmeter i Norsborg.

Naringar med sannolikt platsbehov p& mellan 40-100 kvadratmeter

Apotek — preliminart ytbehov: 80-100 kvadratmeter. Ovrig dagligvaruhandel har ett gransvarde pa 2250
invanare per butik och generellt sett ofta ett ytbehov pa mellan 70-130 kvadratmeter.2® Apotek kan dock
skilja sig relativt mycket i storlek. Butiksytor for stérre apotek ligger vanligtvis pa cirka 200 kvadratmeter
medan Sveriges minsta apotek enbart ar 10 kvadratmeter.3® D& Norsborg snarare &r i behov av ett
kvartersapotek foreslas preliminart en yta pA mellan 80-100 kvadratmeter.

Take-away restaurang — preliminart ytbehov: 75-100 kvadratmeter. Café och restaurang har ett gransvérde
pa 550 invanare per butik och generellt sett ett ytbehov pd mellan 100-200 kvadratmeter.3! Det som ar mest

25 coworking-kontor, en exponentiell trend 2018, Fastighetsagarna Stockholm

26 "Korta kontrakt star hogt i kurs” — coworking lockar nér anstallda flyr hemmet 2020, Dagens industri
27 Bill Kerr, professor - Harvard Business School, 2020

2 Folk gick mindre pé bio forra &ret 2019, Sveriges radio; Biografagareforbundet

29 Handelsutredning Tullinge centrum 2018, WSP

30 SVT 2021; Dagens medicin 2016

31 Handelsutredning Tullinge centrum 2018, WSP
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platskravande for en restaurang &r sittplatser for kunder. Da forslaget involverar en restaurangform som inte
kraver sittplatser foreslas istallet preliminart en yta p& mellan 75-100 kvadratmeter.

Naringar med sannolikt platsbehov p& mellan 100-200 kvadratmeter

Café/ bageri — preliminart ytbehov: 125-175 kvadratmeter. Café och restaurang har ett gransvérde pa 550
invanare per butik och generellt sett ett ytbehov pd mellan 100-200 kvadratmeter.32 Da forslaget involverar
ett bageri och alternativt ett café med sittplatser foreslas darfor preliminart en yta pa mellan 125-175
kvadratmeter for denna form av naring.

Naringar med sannolikt platsbehov pé& 6ver 200 kvadratmeter

Vélsorterad livsmedelsbutik — preliminért ytbehov: 400-800 kvadratmeter. For 2500-4000 invanare som
bor inom 400-500 meter rekommenderas preliminart en butiksstorlek pa mellan 400-800 kvadratmeter.33

PLATSBEHOV FOR FORSLAG PA NARINGAR EFTER FEM ARS TID | NORSBORG
Naringar med sannolikt platsbehov p& mellan 40-100 kvadratmeter

Mindre vardmottagning — preliminart ytbehov: 70-100 kvadratmeter. Mindre vardmottagningar som
Oppnas av digitala vardgivare &r platseffektiva. Dessa vardmottagningar ligger pa cirka 70 kvadratmeter nar
de ari anslutning till ett affarscentrum.34 En preliminar yta pa mellan 70-100 kvadratmeter foreslas darfor for
en mindre vardmottagning av denna natur i Norsborg.

Naringar med sannolikt platsbehov p& mellan 100-200 kvadratmeter

Restaurang — preliminart ytbehov: 125-175 kvadratmeter. Café och restaurang har ett gransvarde pa 550
invanare per butik och generellt sett ett ytbehov pd mellan 100-200 kvadratmeter.35 D& forslaget involverar
en restaurang med sittplatser foreslas darfor preliminart en yta pa mellan 125-175 kvadratmeter for denna
form av néring.

Naringar med sannolikt platsbehov pé& 6ver 200 kvadratmeter

Gym som attraherar breda malgrupper — preliminart ytbehov: 250-350 kvadratmeter. Med ett invanarantal
pa 21,220 for Norsborg och Hallunda samt ett antagande att den nationella siffran for gymintresse pa 21,4
procent dven reflekteras i lokalomradet, kan det finnas ett kundsegment pa cirka 4,500 personer i stadsdelen.
Dé lokalbefolkningen forvantas véxa inom de narmsta fem &ren har denna siffra majlighet att ligga kring 5000
personer ar 2026. Hallunda Centrum har redan ett gym och det genomsnittliga antalet medlemmar per gymi
Sverige ligger pa 1321 personer.36 Det kan darfor fortfarande finnas en kundbas pa cirka 3200-3700 personer
i stadsdelen som gérna skulle ha tillgéng till ett gym. Marknaden &r darfor sannolikt inte méttad. Vid en
Gverblick av det svenska gymutbudet &r det tydligt att etableringarna skiljer sig relativt mycket &t i storleken
som varierar i ett intervall mellan 100-6700 kvadratmeter.37 Vid ett stickprov av branschen verkar dock manga
naringar i denna kategori ligga pa mellan 250-500 kvadratmeter. Med hénsyn till Norshorgs yta foreslas darfor
preliminért en yta pa mellan 250-350 kvadratmeter for denna form av néring.

Gronomrade (friyta eller kvarterspark) med odlingsforening — preliminart ytbehov: 1000-6000
kvadratmeter. En friyta ligger vanligtvis pa under 5000 kvadratmeter medan en kvarterspark dr mellan 5000
50,000 kvadratmeter.38 Med hansyn till Norsborgs storlek foreslas darfor preliminart en yta pd mellan 1000-
6000 kvadratmeter for denna form av offentlig service.

Sallankopsvaruhandel som konkurrerar pa pris — preliminart ytbehov: 1000-2000 kvadratmeter.
Sallankopsvaruhandel har ett gransvarde pa mellan 1400-4500 invanare per butik och generellt sett ett
ytbehov p& mellan 100-200 kvadratmeter.3° Kvadratmeterbehovet ar dock storre for kedjor i jamférelse med

32 Handelsutredning Tullinge centrum 2018, WSP

33 |CA Fastigheter 2021

34 Flottiljen Kopkvarter 2021

35 Handelsutredning Tullinge centrum 2018, WSP

36 Halsa- och fitnessmarknadsrapport 2018, Deloitte
37 Gym Brommaplan; Factory fitness, 2021

38 Stockholms stad

39 Handelsutredning Tullinge centrum 2018, WSP
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andra séllankopsvarubutiker. Dessa affarer har vanligtvis ett ytoehov p& mellan 3000-4200 kvadratmeter per
butik40 Med hansyn till Norsborgs storlek foreslds darfor preliminart en yta pd mellan 1000-2000
kvadratmeter for denna form av naring.

Skola - preliminart ytbehov: 11,000-12,000 kvadratmeter. Antalet barn i dldern 7-12 férvantas 6ka med 285
personer mellan 2020 och 2029 i Norsborg och Hallunda.#! Vid nybyggnation av skolor &r riktvéardet for antal
kvadratmeter inomhusyta 10 kvadratmeter per elev (LOA).42 Det ska dessutom finnas minst 30 kvadratmeter
utomhusmiljé per elev.43 Med hansyn till Norsborgs och Hallundas befolkningstillvixt foreslas darfor
preliminért en yta pa mellan 11,000-12,000 kvadratmeter for denna form av service.

PLATSBEHOV FOR FORSLAG PA NARINGAR INOM FEM ARS TID | HALLUNDA
Naringar med sannolikt platshbehov pa mellan 0-40 kvadratmeter

E-handelsrelaterad logistiklésning — preliminart ytbehov: 5-10 kvadratmeter. Denna form av logistikldsning
tar traditionellt mycket lite plats och integreras ofta i livsmedelsbutiker. Denna form av e-handelsrelaterad
logistikldsning forvantas darfor preliminart krava mellan 5-10 kvadratmeter i Hallunda.

Naringar med sannolikt platsbehov p& mellan 100-200 kvadratmeter

Kosmetikkedja — preliminart ytbehov: 150-250 kvadratmeter. Sallankopsvaruhandel har ett gransvarde pé
mellan 1400-4500 invanare per butik och generellt sett ett ytbehov p& mellan 100-200 kvadratmeter.44
Kosmetikkedjor kan ha en butiksyta pa allt mellan 200-1500 kvadratmeter.45 Med hansyn till en placering i
ett bostadsomradescentrum foreslas darfor preliminart en yta pa mellan 150-250 kvadratmeter for denna
form av néring.

Bank — preliminart ytbehov: 150-200 kvadratmeter. Ett kontorsrum bér vara 15 kvadratmeter per person.
Réknas sedan utrymmen som motesrum och personalutrymmen in s stiger denna siffra till totalt cirka 25
kvadratmeter per arbetsplats. Utdver detta bér 25 procent av totalytan vara kommunikationsytor som
korridorer och toaletter.46 Ett storre offentligt utrymme for bankens kunder pa cirka 40-50 kvadratmeter lar
aven behdvas. En bank med minst tre kontor forvantas darfor preliminrt att sannolikt krdva mellan 150-200
kvadratmeter.

PLATSBEHOV FOR FORSLAG PA NARINGAR EFTER FEM ARS TID | HALLUNDA
Naringar med sannolikt platsbehov p& mellan 100-200 kvadratmeter

Begravningsbyra for alla trosinriktningar — preliminart ytbehov: 80-150 kvadratmeter. Vid en jamférelse av
mindre begravningsbyréaer pa olika orter i Sverige verkar ett vanligt ytbehov fér denna form av service ligga
pa mellan 60-150 kvadratmeter.4” Med hansyn till Hallundas storlek foreslas darfor preliminart en yta pa
mellan 80-150 kvadratmeter fér denna form av naring.

Café/ bageri — preliminart ytbehov: 125-175 kvadratmeter. Café och restaurang har ett gransvérde pa 550
invanare per butik och generellt sett ett ytbehov pa mellan 100-200 kvadratmeter.4¢ Da forslaget involverar
ett bageri och alternativt ett café med sittplatser foreslas darfor preliminart en yta pa mellan 125-175
kvadratmeter for denna form av naring.

Naringar med sannolikt platsbehov pa& 6ver 200 kvadratmeter

Coworking-foretag — preliminart ytbehov: 300-350 kvadratmeter. Ett kontorsrum bor vara 15 kvadratmeter
per person. Raknas sedan utrymmen som métesrum och personalutrymmen in s stiger denna siffra till totalt

“0 Dollarstore, 2021

41 Slimmad omrédesanalys 2020, Botkyrka kommun

42 Ramprogram for forskolans och skolans lokaler och miljoer 2019, Ale kommun

43 Miljavdelningens information om lokaler fér undervisning 2015, Staffanstorps kommun, Burlévs kommun, Kéavlinge kommun, Vellinge kommun,
Lomma kommun, Svedala kommun; Nationell kartldggning och uppféljning av grundskoleelevers tillgang till friytor 2018, SCB

44 Handelsutredning Tullinge centrum 2018, WSP

45 Dagens handel, 2020

6 Du&Jobbet, 2019

47 Dagens industri 2017; Skillingaryd/Vaggeryd 2018; INFO-Bladet 2019

48 Handelsutredning Tullinge centrum 2018, WSP
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cirka 25 kvadratmeter per arbetsplats. Utdver detta bér 25 procent av totalytan vara kommunikationsytor
som korridorer och toaletter.4® Med héansyn till Hallundas storlek och med hansyn till att coworking spaces ar
ett relativt nytt koncept kan det vara bra att bérja med en plats som kan tjana cirka 15 personer. Darfor
foreslas preliminart en yta pa mellan 300-350 kvadratmeter for denna form av naring.

Systembolaget — preliminart ytbehov: 350-450 kvadratmeter. Vid en jamforelse av Systembolagsbutiker pa
olika orter i Sverige verkar ett vanligt ytbehov for denna form av service ligga pd mellan 400-1300
kvadratmeter.50 Med hansyn till Hallundas storlek foreslas darfor preliminart en yta pd mellan 350-450
kvadratmeter fér denna form av naring. Det &r dven viktigt att tanka pa att butiksetableringar blir granskade
av styrelsen fér Systembolaget. Styrelsen beslutar om nyetableringar och ser till att etableringar foljer deras
fem riktlinjer.5t

Biograf (med forbehall) — preliminart ytbehov: 1000-1400 kvadratmeter. Vid ett stickprov av biografer pa
olika orter i Sverige ser ytbehovet ut att variera relativt mycket for denna kommersiella service. Det finns
biografer som &r allt frn 150 kvadratmeter och upp till hela 9000 kvadratmeter. 900 kvadratmeter kan goras
om till ungefar tre biosalonger.52 Med hansyn till placeringen i ett bostadsomradescentrum foreslas darfor
preliminért en yta pa mellan 1000-1400 kvadratmeter fér denna form av naring.

Sallankopsvaruhandel som konkurrerar pa pris — preliminart ytbehov: 1500-2500 kvadratmeter.
Sallankopsvaruhandel har ett gransvarde pa mellan 1400-4500 invanare per butik och generellt sett ett
ytbehov p& mellan 100-200 kvadratmeter.53 Kvadratmeterbehovet ar dock storre for kedjor i jamférelse med
andra séllankopsvarubutiker. Dessa affarer har vanligtvis ett ytbehov p& mellan 30004200 kvadratmeter per
butik5 Med hansyn till Hallundas storlek foreslas darfor preliminart en yta pa mellan 1500-2500
kvadratmeter for denna form av naring.

En sammanfattad version av avsnitt 3.1-3.3 gdr att finna i bilaga 5.

| Norsborg finns det framst omraden med méjlighet for nybyggnation och i Hallunda
finns det platser med potential for vidareutveckling

Efter att ha skapat en battre uppfattning kring kvadratmeterbehovet for de foreslagna néringarna kan en
battre forstaelse for lampliga lagen som méter dessa kvadratmeterbehov utvecklas.

For att fa en battre forstaelse for diverse lampliga lagen for lokaler har vi bland annat gétt runt i omradena
och observerat hur marktillgangligheten ser ut i dagsléget. Baserat pa denna dagslagesbild gar det att peka
ut ett antal potentiella platser med méjlighet till vidareutveckling samt nybyggnation. Nedan karta visar atta
sddana platser. P& kartan indikeras:

= gangstraket
':: :: = plats for nybyggnation
= plats for utveckling

= omraden Botkyrka kommun tidigare pekat ut som platser med potential att utvecklasss

9 Du&Jobbet, 2019

%0 Fastighetsvarlden 2020; Mitti 2019; Géteborgsposten 2020; Systembolaget 2016; Expressen 2019; Dagens néringsliv 2019

51 For mer information om Systembolagets fem riktlinjer: https://www.omsystembolaget.se/om-systembolaget/foretagsfakta/policyer/policy-for-
etablering/

52 Dagens industri 2017; Fastighetssverige 2012; Sydsvenskan 2017

53 Handelsutredning Tullinge centrum 2018, WSP

% Dollarstore, 2021

55 WS kultur och kreativitet, Botkyrka kommun
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Figur 5. Overblick dver de geografiska omraden med potential for utveckling och byggnation langsmed
Hallundavégen.

PLATS FOR NYBYGGNATION

Omradena markerade 1 och 2 i kartan ovan tillhér de platser som sannolikt har méjlighet att anvandas vid
nybyggnationer. P4 dessa markomraden finns det i dagslaget enbart parkeringsplatser och tom yta. Platsernas
dagslégesbild visas i figur 6 och 7 nedan.

Figur 6. Omrade vid Norsborgs centrum Figur 7. Omrade vid Botkyrkabyggen markerat
markerat som nummer 1 figur 5. som nummer 2 i figur 5.

Om det ar méjligt att anvanda hela omrade 1 sa finns det tillgang till totalt cirka 9,100 kvadratmeter. Gar det
aven att nyttja parkeringsplatsen norr om gangstraket sa far man tillgang till ytterligare cirka 6,000
kvadratmeter. Detta gar att se i figur 8 och 9 nedan.

Figur 8. Omrade vid Norsborgs centrum Figur 9. Omrade vid Norsborgs centrum
markerat som nummer 1 figur 5, sdder om markerat som nummer 1 i figur 5, norr om
gangstraket. gangstraket.
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Finns det mojlighet att anvanda omradet
markt som nummer 2 i figur 5 ovan sa finns
det ytterligare tillgdng till cirka 5,000
kvadratmeter.

Skulle det ga att anvanda samtliga tre ytor
finns det preliminért totalt cirka 20,100
kvadratmeter som sannolikt kan anvandas

vid nybyggnationer. Figur 10. Omrade vid Botkyrkabyggen markerat som
nummer 2 i figur 5.

PLATS FOR UTVECKLING

Skulle kommunen &ven vélja att anvanda existerande
byggnader med potential for vidareutveckling sd okar
Norsborgs kvadratmetertillganglighet ytterligare. Omradet
markt 3 i figur 5 ovan pekar till Mimers vag 1. Dar ligger
enligt fasadskyltningen Botkyrka kommun Bryggan —
RSMH Respons. Enligt RSMH:s hemsida ska RSMH Respons
Botkyrka dock ligga pa Hallunda Torg 1.5 Har denna
verksamhet flyttat, finns det alltsd sannolikhet att nyttja
denna existerande yta i Norsborg.

Figur 11. Mimers vég 1, Botkyrka kommun
Omrédet markt 4 i figur 5 pekar pa Hallunda Centrum.  Bryggan — RSMH Respons sedd fran utsidan.
Hallunda Centrum &r ett kopcentrum pa cirka 25,000

kvadratmeter.57 | dagsléget verkar det finnas totalt mellan 1,600—4,000 kvadratmeter tillgéngligt fér uthyrning
i kdpcentret.>8

YTOR LANGSMED GANGSTRAKET

Gangstraket ar markt med en bla streckad linje i figur 6 ovan och
&r en central punkt for lokalbefolkningen i Norsborg och
Hallunda da detta strdk kopplar samman omradena via en
bredare gang- och cykelbana. Gangstraket &r i dagslaget kantat
med en blandning av  byggnader, grénomraden,
parkeringsplatser, kala ytor samt en lekplats. Samtliga
obebyggda ytor langsmed géngstraket utgor totalt cirka 10,000
kvadratmeter. Det skulle darfor finnas en mojlighet att anvanda

vissa delar av denna yta at naringar sominte har ett specifikt krav e %
pa en storre byggnadsbredd. Pa bredare stéllen dr dessa ytor Figur 12. Gangstraket mellan
cirka 13 meter och pa smalare stéllen &r dessa ytor cirka 6 meter. Norsborg och Hallunda.

56 RSMH, 2020
57 Sterner Stenhus, 2018
%8 Lokalguiden, 2021; Objektvision 2021
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BEHOVET AV PARKERINGSPLATSER OCH DESS FINANSIERING

Det befintliga parkeringstalet (p-talet) for Hallunda och Norsborg &r i dagsldget hogre &n Botkyrka
kommunens p-tal i nybyggnation. Vid en vidareutveckling av stadsdelen och ut6kning av antal bostadshus
innebar det att p-talet for befintliga bostader och verksamheter behéver minska samt att nya bostader far
farre parkeringsplatser till sitt férfogande. Vid en fortatning av de centrala delarna i Hallunda och Norsborg
kommer inte markparkeringar kunna anvandas i ngon storre utstrackning (om nagon).

Vidareutvecklingen av bostadsfastigheter och kommersiella verksamheter 6kar behovet av parkeringsplatser
i ndromradet. Parkeringsplatser kan anldggas i garage alternativt parkeringshus. Utmaningen med garage
under en fastighet och parkeringshus &r kostnaden som det medfor.

For att underlatta finansieringen bér Botkyrka kommun och dess forvaltning utreda méjligheten att anvanda
p-kép som metod for att finansiera stora delar av kostnaden for att bygga en parkeringsanlaggning. P-kop
innebar att verksamheter och bostadsfastigheter "tvingas’ kdpa réttigheten att anvanda en parkeringsplats.
Vanligtvis finansieras en parkeringsanldggning mellan 50-75 procent via p-k6p. Flera kommuner och dess
parkeringsbolag anvander sig av denna metod for att erhalla finansiering av p-anlaggningar.
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SLUTSATSER OCH REKOMMENDATIONER

Slutsatser av marknadsanalysen av bostadsmarknaden vid Hallundavagen

Genom inl&sning av tidigare gjorda utredningar och enké&tundersdkningar hos de boende och genom
diskussioner med bostadsutvecklare pa marknaden samt andra viktiga aktérer som méklare i stadsdelen och
bostadsarkitekter har vi forsokt skaffa oss en samlad bild av bostadsmarknaden vid Hallundavagen. Malbilden
for stadsdelen som funnits i bakgrunden ar den som férmedlats av Botkyrka kommun att man vill skapa en
mer levande stadsmiljé som préglas av trygghet, liv och rorelse med bostéder och verksamheter, inkluderande
offentliga rum och med fokus pa fotgangare och cyklister. Den analys som vi gjort och som redovisas ovan har
varit starkt begransad i tid och omfattning men férhoppningsvis ger den dnda en bild av hur marknaden ser
ut och hur man ser pa stadsdelen. Vi rekommenderar starkt att for ytterligare insikter kontakter tas med ett
antal intressanta bostadsutvecklare och andra aktorer pa marknaden och att man till exempel arrangerar
runda bordssamtal eller workshops med dessa. Vi ar garna med och ordnar eller medverkar vid sdana
framtida diskussioner. Hallunda-Norsborg har manga fordelar - tunnelbanan, goda vagforbindelser, narhet till
Stockholm och Sodertélje samt till utvecklingsomraden i till exempel Flemingsberg och nérhet till omréadet vid
Malaren. Stadsdelen har ocksa brister i form av en olycklig utflyttning av personer som skulle kunna stérka
Hallunda-Norsborg, brist pa vissa lagenhetsstorlekar, upplevd otrygghet och en viss tveksamhet till skolorna i
stadsdelen.

Nagra av de slutsatser som dragits under arbetet redovisas nedan i punktform:

1. Det ar tydligt att Hallundavagen har karaktaren av en genomfartsled som, for att 6ka den upplevda
tryggheten i stadsdelen, bér andras/ forbattras i enlighet med det programférslag som ligger.

2. Detfinns fragetecken om byggnation péa bada sidor vagen och s& nara tunnelbanan. Majligtvis kan det
man onskar uppnas pa andra sitt. Ska det genomftras maste byggnadsmdéjligheterna detaljstuderas.

3. Att bara "rakna hem férandringar av vdgen” genom nybyggnationer runt végen kan kanske vara att
tanka for litet. Kanske ska man tanka storre om Hallunda-Norsborg for att vara siker pa att kunna géra
de forandringar/ forbattringar pa till exempel trygghet som efterstravas.

4. Vid byggnation bor bristen pa mindre lagenheter samt brist pa villor och stérre lagenheter i Hallunda-
Norsborg beaktas for att behélla de som har en anknytning till stadsdelen och som trivs dar.
Synpunkten om fler hyresratter i Hallunda och fler bostadsratter i Norsborg kan vara intressant.

5. Skolor och dagis i stadsdelen &r oerhort viktiga for de boende och kan ibland idag vara anledning till
flytt fran stadsdelen och/ eller att man bussar sina barn fran Hallunda-Norsborg.

6. Bebyggelse langs Hallundavégen &r inte den enklaste ur byggnadsteknisk synpunkt. En méjlighet ar att
kroka arm med négra bostadsutvecklare for att forsta deras situation om de ska vara med och
exploatera. Tillsammans bor man kunna skapa den "ratta” bebyggelsen for stadsdelen som ocksa kan
genomforas.

7. Hur effektiva byggnaderna kan goras, garagekrav, suterrang, krav pa lokaler etcetera dr saker som kan
fordyra byggnaderna. Det &r viktigt att en avvagning gors for att kunna pressa priset pa bostéderna och
anpassa till den betalningsvilja/ formaga som finns i stadsdelen.

8. Det ar viktigt att bostadsutvecklare och kommunens alla instanser har en gemensam bild och vision nér
man bygger omraden som Hallunda-Norsborg for att undvika att det bara blir punktinsatser och/ eller
ej genomfoérbara projekt.

9. Mdjligtvis kan nya koncept som agarlagenheter, hyr-kop eller koncept av typen Raw vara varda att
prova i stadsdelen.

10. Det ar mycket viktigt att trygghet for de boende skapas i stadsdelen. Sannolikt kan man anvanda
bostadsutvecklarna for att bidra till den sociala tryggheten.

11. De kvadratmeterpriser som tillampats generellt i Botkyrka kommun forefaller i dagens marknad och i
just ifrdgavarande omrade vara for hoga.
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Preliminara forslag pa naringar och omraden i Hallunda och Norsborg

NORSBORG

Tabell 7 visar en preliminar bedémning av lamplig yta for féreslagna néringar i Norsborg. Eftersom Norsborg
i dagslaget saknar manga grundliggande naringar som ett apotek och en vélsorterad livsmedelsbutik foreslas
dessa som lampliga tillagg kortsiktigt. Langsiktigt kan Norshorg gynnas av ett storre fokus pa kommersiell och
offentlig service som en mindre vardmottagning och ett grénomrade.

Tabell 7. Sammanfattad preliminér uppskattning av lampliga néringar och dess ytbehov i Norsborg.

Naring Ungefarlig yta (i m2)
Inom 5 ar
E-handelsrelaterad logistiklsning 5-10
Take-away restaurang 75-100
Apotek 80-100
Café/ bageri 125-175
Valsorterad livsmedelsbutik 400-800
Efter 5 ar
Mindre vardmottagning 70-100
Restaurang 125-175
Gym som attraherar breda malgrupper 250-350
Sallankopsvaruhandel som konkurrerar pa pris 1,000-2,000
Gronomréade (friyta eller kvarterspark) med odlingsférening 1,000-6,000
Skola 11,000-12,000

Preliminara lampliga lagen for dessa néringars lokaler hittas sannolikt kring Norsborgs centrum. Runt centrat
finns idag tre storre areor som bestar av parkeringsplatser och tom yta (se figur 9-11). Skulle det ga att
anvanda samtliga tre ytor finns det prelimindrt totalt cirka 20,100 kvadratmeter med mdjlig potential att
anvanda vid nybyggnationer.

HALLUNDA

Tabell 8 visar en preliminar beddmning av lamplig yta for foreslagna néringar i Hallunda. D& Hallunda i
dagsldget har 87 procent av alla ndringar inom det studerade omradet ar korttidsforslagen farre. Langsiktigt
kan Hallunda gynnas av kommersiell service som ett coworking-foretag och en begravningsbyra.

Tabell 8. Sammanfattad preliminar uppskattning av lampliga néringar och dess ytbehov i Hallunda.

Naring Ungefarlig yta (i m2)
Inom 5 ar
E-handelsrelaterad logistiklsning 5-10
Bank 150-200
Kosmetikkedja 150-250
Efter 5 ar
Begravningsbyréa for alla trosinriktningar 80-150
Café/ bageri 125-175
Coworking-foretag 300-350
Systembolaget 350-450
Biograf (med forbehall) 1,000-1,400
Sallankopsvaruhandel som konkurrerar pa pris 1,500-2,500

Preliminadra lampliga lagen for dessa naringars lokaler hittas sannolikt p& Hallunda Centrum. | dagslaget verkar
det finnas totalt mellan 1,600-4,000 kvadratmeter tillgangligt fér uthyrning i kdpcentret.
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Forslag till vidare arbete

DIALOG MED FASTIGHETSUTVECKLARE

Kommunen bér ta upp och fortsatta en dialog med fastighetsutvecklare for att utveckla och verifiera
mojligheter till 6kad fastighetsutveckling l1angs Hallundavégen. Den fortsatta dialogen bér inkludera inriktning
och vision for Hallundavégen. Samtliga bostadsutvecklare som deltagit i undersékningen har varit positiva till
att delta tillsammans med kommunen i en workshop eller rundabordsdiskussion som en startpunkt.

FORANKRA SLUTSATSER | PLANPROGRAM FOR HALLUNDAVAGEN

Slutsatserna i den har rapporten bér kommuniceras och férankras med planprogrammet fér Hallundavégen.
En viktig del i vidare arbete, baserat pa aterkoppling fran bostadsutvecklare, ar att etablera en gemensam
helhetsvision och inriktning for stadsdelen. | det arbetet bor de viktigaste bidragande aktérerna i Hallunda-
Norsborg delta.

UTRED ALTERNATIVA METODER FOR FINANSIERING AV PARKERINGSANLAGGNINGAR

For att underlitta finansiering av parkeringsanlaggningar foreslas det att kommunen utreder méjligheten att
anvanda p-kdp som metod for att delfinansiera parkeringsanlaggningar ovan eller under mark. Detta skulle
kunna vara ekonomiskt férdelaktigt vid nybyggnation.
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Bostadsutvecklare Kontaktperson Titel

1|Aros Bostad Fredrik Hjortsen Projektchef

2|Nordr Jonas Engelblom Kommunikationschef

3(ByggVesta AB Marcus Svensson VD Development

4{Magnolia Bostad Gurmo Endale vVD/Chef Investment Officer

5(0BOS Linda Brantemark Afféarsutvecklingschef

6/|Bonava Gunnar Hansson Affarsutvecklare

7|Besqab/Raw Property  |CarolaLavén VD

8(SBB Erik Havermark Project Develop Manager

9|Riksbyggen Mathias Sandberg Regional Marknads- och Férsaljningschef
10|PEAB Carl Johan Casserberg  Affarsutvecklare




BILAGA 2.
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NUVARANDE NARINGAR | NORSBORG

Livsmedelshandeln

Ovrig
dagligvaruhandel

Restaurang och
café

Kommersiell
service

Offentlig service

Foreningar

Trossamfund

«Nasr Matcenter AB (postnord utlamningscenter i affaren)

MyWay Norsborg T-bana
MyWay Mimers vag

«Norsborgsgrillen

«Forno Emilio - Orient koncept (avhamtning/ catering)
«Carte Blanche (festvaning)

«Norsborg Pizzeria

*SALONG ROMANCE
Mtr Tech AB - Norsborgsdepan

eKarsby International School
«Karsbyskolan Sarskolan
«Tandea Norsborg, Hallunda

«Arameisk-Syrianska kultur- och idrottsféreningen

«Koptisk-ortodoxa kyrkan S:T Markus Aposteln kyrkan



BILAGA 3.

NUVARANDE NARINGAR | HALLUNDA

Livsmedelshandeln

Ovrig
dagligvaruhandel

Sallankdpsvaruhandel

Restaurang och café

s*Supergrossen Hallunda
#Lidl
sSaluhallen

s Apotek Hjartat Hallunda Torg
s Apoteket Killan

sFitness store

sPresshyran

«DIREKTEN

«My Way

sDeep Mode & Livs
s*Blomsterdesign Hallunda

sStockholms Stadsmission Second hand

sHaM

*Elon ljud och bild

sy Butike AB
sHantverksaffdaren
sHem & Kdk

sSioar Etoile

*Guld Lagret

s Guldfynd

sCoralen Ur & Guld
sHallunda Ur & Guld AB
*Top Bijouterier

534 Global Jewellery 8B
sHallunda Foto
sHallunda Konfeldyr
*Beirut

sGolden Bird Sweden

sRestaurang Riks Bakficka
*|olliz Restaurant & Bar
sCizgara Gnill
sFamiljegatuldlet
sRestaurang Tjuren Bravo
«Café Indigo
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Kommersiell service

Offentlig service

Trossamfund

sMekonomen Bilverkstad Morsborg / Autosal Teknik AB
*AD Bilverkstad RF Bilzervice
sFitness245even

*5enzZ massage

sLaserkliniken

sFastighetsbyran Hallunda

*Officium Fastighetsbyra AE
s#Sddermdklarna AB

sPantbanken Sverige Hallunda

sSmall World F5

s*ChangeGroup Sweden AB

*Solexpress Hallunda C

sMNails of Sweden

sAfrika Afro Cosmetics

sHallunda Harstudio

sLindas Salong

*S5ynsam

sTonys Mode Hallunda Skriadden & Kemtvatt
+Clean Express

sHallunda Sko & MNyckelservice

s+Din Kdrskola 1 Hallunda & Botkyrka

sfimo Park

sLilla Edes=za &b

sBellas Solskydd & Montage 1 Stockholm AB
*Tele2 Svenge AB

*Provtagning.com {Doktorgruppen)
sArbetskonsulterna

sRiksteatern

sBotlkyrka Ungdomsmottagning
sFolkets Hus Hallunda

sHallunda biblictek
sArbetsfdrmedlingen Botkyrka Salem
sHallunda vardecentral

*Prima Barn- och Vuxenpsykiatn Stockholm AB
sHallunda Bumm

sFolktandvarden Hallunda
sFirsdkringskassan Hallunda
sSkatteverket

+5:t Botvids gymnasium

sBotkyrka folkhégskola
sLogopedbyran Dynamica Ab Hallunda
s Gynekologmottagning Hallunda
sfleris Rehab Hallunda
sMedborgarkontor

sHallunda Daglig Verksamhet

sHallundakyrkan
s jusets kyrka
sSankt Petrus och Sankt Paulus kyrka, Hallunda
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DEMOGRAFI, POPULATIONSUTVECKLING OCH OMSATTNING

Tabell 1. Relevant demografisk information fér invanare i Norsborg och Hallunda.5?

Kvinnor Méan
Kén (2018) 48,7% 51,3%
Medelalder (2019) 38 ar 37 ar
Medelarsinkomst (2018) 215,000 kr 270,000 kr
Medelarsinkomstsnitt for lanet (2018) 345,000 kr 445,000 kr
Utbildningsniva - hégskoleutbildning (2017) 30% 24%

Totalt antal invanare (2019) 21,082 personer
Ursprung (2018) 81% utrikesfédda eller utrikesfédda féraldrar

Tabell 2. Prognos for antalet invanare i Norshorg och Hallunda mellan 2020 och 2029 (2019).60

Ar Antal invdnare
2020 21,220
2023 22,155
2026 23,830
2029 25,015

Tabell 3. Omséttning i MSEK for olika néringar i Norsborg och Hallunda (2016).61

Typ av naring Norsborg Hallunda
Dagligvaror 75 220
Sallank6épsvaror NA 55
Restaurang och café 8 18

59 Omréadesanalys 2019, Botkyrka kommun; Handelsutredning Tullinge centrum 2018, WSP; WS kultur och kreativitet, Botkyrka kommun

6 Slimmad omradesanalys 2020, Botkyrka kommun
61 Handelsutredning Tullinge centrum 2018, WSP
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SAMMANFATTNING AV FORSLAG PA FRAMTIDA NARINGAR |
NORSBORG OCH HALLUNDA

Férslag pa ndringar - Norsborg - inom 5 ar

Livsmedelshandel

Vilsorterad livsmedelsbutik

som konkurrerar pa pris

Ovrig dagligvaruhandel

Apotek

Sillanképsvaruhandel

Kvm
400-800

400-800

70-130

80-100

100-200

Krav

2500-4000 invinare inom 400-500 m, butiksstorlek 400-
800 kvm, s&ljyta 150-700 kvm, tomtyta max 2500 kvm.
Grénsvérde fér livsmedel - 1100 invanare per butik
(Befolkning Hallunda-Norsborg=20,944 personer, 2018)

Antalet apotek fortsitter att 8ka och féljer
befolkningsutvecklingen. Apoteksbranschens utmaning &r
bristen pa legitimerade farmaceuter. Gransvérde fér Gurig
dagligvaruhandel - 2250 invénare per butik (Befolkning
Hallunda-Norsborg=20,944 personer, 2018)

Gransvérde for sillanképsvaruhandel - mellan 1400-4500
invanare per butik (Befolkning Hallunda-Norsborg=20,944
personer, 2018)

Drivkraft

En vilsorterad livsmedelsbutik som drar breda mélgrupper finns inte i omradet i
dagsldget/ livsmedelshandel som ndrservice férvintas g vil trots e-handel/
matchning av lokal kdpkraft och generdsa ppettider gar att uppnd/ tillfredstaller
de boendes vardagsbehov/ bidrar till en levande stadsmiljé och agerar som en
knytpunkt fr invinarna

Inget apotek finns i dagsldget i omradet/ apoteksbranschen vixer fortfarande/
viktig ndrservice som kan erbjuda personliga rad och darfér konkurrera med e-
handeln av Iikemedel/ bostadsomridescentrum &r mindre utsatta fér e-
handelskonkurrens eftersom det framsta konkurrensmedlet &r ndrhet och
tillganglighet.

NA

Restaurang och café

Café/ bageri

Take away restaurang

100-200

125-175

75-100

Gransvarde fér cafe och restaurang - 550 invanare per
butik (Befolkning Hallunda-Norsborg=20,944 personer,
2018)

Gransvérde for cafe och restaurang - 550 invanare per
butik (Befolkning Hallunda-Norsborg=20,944 personer,
2018)

Bidrar till en levande stadsmiljd/ ett bra bageri kan tillfredstélla de boendes
vardagsbehov och samtidigt locka nya besékare till centrum/ det kan bidra till att
bygga centrums varumérke/ utvecklingen f&r restaurang och café &r starkare &n
vad den &r fér detaljhandel i bostadsomr&descentrum/ bostadsomradescentrum
visar den stdrsta procentenheten café och restaurangservice pa 30% (i
jamfarelse med stadsdelscentrum pa 25% och képcentrum pa 14%/ ett café
klarar av 8kad digitalisering d& det fokuserar pa att skapa en sk "third place"/
caféfdrslaget kan ytterligare stdrkas genom att rikta in sig mer mot ungdomar,
detta skulle dven 8ka omridets upplevda trygghet.

Utvecklingen fér restaurang och service &r starkare &n vad den &r for
detaljhandel i bostadsomradescentrum/ i dagslaget finns enbart pizzeria och
korvkiosk som alternativ och introduktionen av ett hilsosammare takeaway
alternativ frémjar omradets allmanhalsa/ takeaway ar i linje med
samhillstrender och den snabbare livsstilen/ takeaway kriver betydligt mindre
kvm, detta drar ner hyreskostnader och ékar sannolikheten att restaurangen gar
runt i ett omrade som traditionellt k&mpar med s&mre resultat fran
restaurangbranschen/ takeaway alternativet klarar av att dverleva betydligt
battre &n vad den traditionella restaurangbranschen gér under en pandemi/
bostadsomradescentrum visar den stérsta procentenheten café och
restaurangservice pa 30% (i jamférelse med stadsdelscentrum p& 25% och
kdpcentrum p& 14%)/ restaurangbranschen klarar digitalisering battre och kan
dven dra nytta av den.

Kommersiell service

E-handelsrelaterad

logistiklgsning

5-10

Nasr har i dagsléget enbart ett utldmningsstalle for paket som skickas med
PostNord, majoriteten av PostNords paket hamnar &nda pa Hallunda centrum
(Direkten) som blir dverbelastade av omrédets alla paket. En e-handelsrelaterad
boxlogistikldsning hade darfér underldttat for invanarna saval som
naringsidkarna/ onlineshopping fortsitter att Ska och vi maste bittre anpassa
samhallet utefter den logistik som krévs fér kad di
logistiklésning &r

talisering/ denna
linje med samhéllstrender och den snabbare livsstilen/

onlineshopping méjliggér fér invanama att handla séllanképsvaror mer
prismedvetet/ med en ldgre medelinkomst &r l6sningar som dessa ofta ett
billigare och mer éverkomligt fraktalternativ/ [8sningen kréver betydligt mindre
kvm och finns oftast inuti mataffarer, det kan darfor med fordel integreras i
existerande eller ny livsmedelshutik.



Forslag pd ndringar - Norsborg - efter 5 ar

Livsmedelshandel

Ovrig dagligvaruhandel
Séllanképsvaruhandel

Séllankdpshandel som
konkurrerar pa pris

Restaurang och café

Restaurang

Offentlig service

Grénomrade (frivta/
kvarterspark) med
odlingsférening

Skola

Kommersiell service

Gym som attraherar breda
mélgrupper

Mindre vardmottagning via
digitala vardgivare

Kvm

1000-2000

125-175

1000-6000

11,000-12,
ooo

250-350

70-100

Krav

Gransvarde for sdllankdpsvaruhandel - mellan 1400-4500
invinare per butik (Befolkning Hallunda-Norsborg=20,944
personer, 2018). Vanligtvis 3000-4200 kvadratmeter per
butik (dollarstore).

Grénsvirde for cafe och restaurang - 550 invanare per
butik (Befolkning Hallunda-Norsborg=20,944 personer,
2018)

Friyta &r mindre &n 0,5 hektar (5000 kvm). Kvarterspark &r
0,5-5 hektar (5000-50,000 kvm)

Antalet barn i dldern 7-12 férvantas ka med 285 personer
mellan 2020 och 2029 i Norshorg och Hallunda. Vid
nybyggnation av skolor &r riktvérdet for antal kvadratmeter
inomhusyta 10 kvadratmeter per elev (LOA). Det ska
dessutom finnas minst 30 kvadratmeter utomhusmiljé per
elev. Med hénsyn till Norsborgs och Hallundas
befolkningstillvixt foreslas darfér preliminart en yta pé
mellan 11,000-12,000 kvadratmeter fér denna form av

service.

Genomsnittsantal, medlemmar per gym: 1321 personer
(2018), 8kad disponibel inkomst &r férdelaktigt

Platseffektiv
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Drivkraft

Sallankdpshandel battre anpassad till den lokala képkraften/ kompletterar
lismedelshandel vl och blir inte en direktkonkurrent/ méjlighet till generdsa
dppettider/ kan dra breda malgrupper/ bidrar till en levande stadsmiljé/ agerar
som en knytpunkt fér invédnarna

Bidrar till en levande stadsmiljé/ utvecklingen for restaurang och service &r
starkare &n vad den &r fér detaljhandel i bostadsomradescentrum/
bostadsomradescentrum visar den stérsta procentenheten café och
restaurangservice p& 30% (i jimfdrelse med stadsdelscentrum pd 25% och
képcentrum pd 14%)/ restaurangbranschen klarar digitalisering battre och kan
dven dra nytta av den

Bidrar till folkhilsan/ skapar trivsel/ hjélper ekosystemet och sakerstéller
livsmiljger fér djur och véxter i stadsmiljder/ skapar samhallsnytta/ bidrar till
social och ekologisk h3llbarhet/kan dra breda malgrupper fér lek, picknick,
promenad, rofylldhet och grénska/ bidrar till en levande stadsmilja/ agerar som
en knytpunkt fér invinarna. En friyta/ kvarterspark gér dven en odlingsférening

och stadsodling méjligt, vilket hade bidragit till gemenskap samtidigt som det

berikat stadsmiljén. Det gynnar &ven biologisk méngfald och kan ge dkad
férstdelse for ekologiska processer.

Antalet invénare i dldern 018 férvintas ka med 1060 personer mellan 2020
och 2029 i Norshorg och Hallunda. En skola skulle d&rfor kunna bidra till battre
nérservice fér framtidens lokalbefolkning. | dagsldget &r Norsborg och Hallunda
de stadsdelar d&r stdrst antal féréldrar och elever véljer en annan skola &n sin
nirmsta. Dessutom uttrycker 13 procent av lokalbefolkningen att de inte &r
ndjda med skolorna som finns idag. Etableringen av en bra och attraktiv skola
hade dérfér kunnat gynna Norsborg och Hallunda.

Det finns i dagsldget ingen kommersiell service som frémjar fysisk hilsa/
tillskottet skulle ge ungdomar i &ldern 13-18 ett samlingsstélle som framjar
hélsa och vilm&ende samt bidra till omridets trygghet/ kan dra breda
mélgrupper via tjejgrupper och pensiondrgympa/ bidrar till en mer levande
stadsmiljé och har ofta generdsa dppettider/ 71% av svenskar trénar minst en
géng i veckan (2020)/ Svenskar dger hogst andel gymkort i hela europa (2018).

Det finns i dagsldget ingen klinik eller virdcentral i Norsborg/ det &r en
kommersiell service som framjar fysisk och psykisk hilsa/ bidrar till en mer
levande stadsmiljé och har ofta genertsa dppettider/ bidrar till folkhlsan/ &r i
linje med samhéllstrender och den snabbare livsstilen/ har integrerat
digitalisering i sin modell och &r darfér mer sannolik att 6verleva digitaliseringen
av samhillet/ med en |4gre medelinkomst &r 18sningar som dessa ofta ett mer
Sverkomligt alternativ till privatvard, samti som det erbjuder samma férdel
(snabbare vardkontakt och enklare tillgéng till vard).
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Forslag pa niringar - Hallunda - inom 5 &r
Kvm Krav Drivkraft
2500-4000 invinare inom 400-500 m, butiksstorlek 400-
800 kvm, s&ljyta 150-700 kvm, tomtyta max 2500 kvm.

Livsmedelshandel 400-800 . .
- Gransvarde for livsmedel - 1100 invanare per butik
(Befolkning Hallunda-Norshorg=20,944 personer, 2018)
Gransvéarde fér dvrig dagligvaruhandel - 2250 invénare per
Ovrig dagligvaruhandel 70-130 butik (Befolkning Hallunda-Norsborg=20,944 personer,
2018)
Sillankdpsvaruhandel 100-200
Omrédet har ett stérre antal féretag inom halsa och skénhet, men ingen
Gransvérde for sillankdpsvaruhandel - mellan 1400-4500  affar som huvudsakligen séljer varor (snarare &n tjénster) i denna kategori/
; . invanare per butik (Befolkning Hallunda-Norsborg=20,944 omradets stora representation av bolag som erbjuder tjinster inom halsa och
Kosmetikkedja 150-250

personer, 2018). Kosmetikkedjor kan ha en butiksyta pa allt skénhet kan tolkas som att populationen har ett intresse for just hilsa och
mellan 200-1500 kvadratmeter. skénhet, och att en affér som erbjuder varor inom samma kategori kan
majligtvis férvintas g4 bra.

Kommersiell service
Hallunda har i dagsléget enbart ett utldmningsstille (Direkten) som blir
Gverbelastade av omridets alla paket. En e-handelsrelaterad
boxlogistikldsning hade darfar underlattat for invnarna sdval som
néringsidkarna/ onlineshopping fortsitter att 6ka och vi maste battre

anpassa samhéllet utefter den logistik som krdvs f&r 8kad digitalisering/
E-handelsrelaterad

5-10 denna logistiklgsning &r i

o nje med samhillstrender och den snabbare
logistiklésning - ) L P
livsstilen/ onlineshopping méjliggér for invanama att handla sillanképsvaror
mer prismedvetet/ med en ldgre medelinkomst &r 18sningar som denna ofta
ett billigare och mer éverkomligt fraktalternativ/ en l6sning som denna
kraver betydligt mindre kvm och finns oftast inuti mataffarer, det kan darfér

med férdel integreras i existerande livsmedelsbutiker.

Hallunda har i dagsléget inget bankkontor utan enbart kontor som fokuserar
p& transaktioner till utlandet/ med &kad digitalisering férvantar sig
bankkunder anvindarvénliga digitala verktyg, men fértroendet fér banken
byggs fortfarande via den mansklig interaktionen pa fysiska kontor (banker
siljer fértroendet)/ vissa kundkategorier, sdsom &ldre personer, har
Med minst tre kontor - 15 kvm per kontor, 25% av totalyta fortfarande inte anammat bankdigitaliseringen och &r i behov av fysisk
Bank 150-200 bér vara kommunikationsytor (korridorer, toaletter, bankhjélp (76% av pensionérer vill ha fysiska bankkontor, 2018)/ vissa
stadrum), stérre offentligt utrymme fér kunder 40-50 kvm  tjénster kan du bara f& hjalp med via fysiskt méte pa bankens kontor/ det

finns ingen bank nérvarande i varken Hallunda eller pa Norsborg, en
utveckling av omradet utvecklar dven den individuella képkraften och skapar
darfér ett storre behov fér ett bankkontor for tjénster som sparande och lan/
ett representativt bostadsomradescentrum bér inkorporera en bank/ ndgon

form av ekonomisk radgivning.



Forslag pa ndringar - Hallunda - efter 5 4r

Kvm
Livsmedelshandel 400-800
Ovrig dagligvaruhandel 70-130
Systembolaget 350-450
Sillank&psvaruhandel 100-200
Sallankdpshandel som
. 1500-2500

konkurrerar p3 pris
Restaurang och café 100-200
Bageri 125-175
Kommersiell service 100-200
B ingsbyra (for all

egravningsbyra (for alla 80150

trosinriktningar)®

Biograf (*med reservationer) 1000-1400

Coworking féretag® 300-350

Krav

2500-4000 invinare inom 400-500 m, butiksstorlek 400-
800 kvm, séljyta 150-700 kvm, tomtyta max 2500 kvm.
Gransvarde fér livsmedel - 1100 invénare per butik
(Befolkning Hallunda-Norsborg=20,944 personer, 2018)

Styrelsen f&r Systembolaget beslutar om nyetableringar.
Etableringar ska félja fem riktlinjer. Grinsvérde fér ovrig
dagligvaruhandel - 2250 invanare per butik (Befolkning
Hallunda-Norsborg=20,944 personer, 2018). Vanligt
ythehov fér denna form av service - mellan 400-1300
kvadratmeter.

Gransvirde for sillankdpsvaruhandel - mellan 1400-4500
invénare per butik (Befolkning Hallunda-Norsborg=20,944
personer, 2018). Vanligtvis 3000-4200 kvadratmeter per
butik.

Gransvérde fér cafe och restaurang - 550 invénare per
butik {Befolkning Hallunda-Norsborg=20,944 personer,
2018)

Vanligt ytbehov: 60150 kvadratmeter.

Okad disponibel inkomst &r klart fordelaktigt. 900

kvadratmeter kan géras om till ungefér tre biosalonger.

Kan f& plats med 10-20 personer - 15 kvm brutto per
person (arbetsmiljverket). 25% av totalyta bér vara
kommunikationsytor (korridorer, toaletter, st&drum).
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Drivkraft

| dagsléget har varken Norsborg eller Hallunda ett systembolag/ | takt med
att omradet véxer och diversifierar ytterligare kan behovet av ett
systembolag &ven &ka/ systembolaget kan férvantas dra en stérre publik till

Hallunda centrum.

Sallankopshandel battre anpassad till den lokala képkraften/ kompletterar
lismedelshandel val och blir inte en direktkonkurrent/ majlighet till generdsa
Sppetider/ kan dra breda méalgrupper/ bidrar till en levande stadsmiljé/
agerar som en knytpunkt fér invanarna.

Bidrar till en levande stadsmiljd/ ett bra bageri kan tillfredstélla de boendes
vardagsbehov och samtidigt locka nya besékare till centrum/ det kan bidra
till att bygga centrums varumarke/ utvecklingen fér restaurang och café &r
starkare &n vad den &r fér detaljhandel i bostadsomradescentrum/
bostadsomradescentrum visar den stérsta procentenheten café och
restaurangservice pa 30% (i jAmférelse med stadsdelscentrum pd 25% och
képcentrum pa 14%/ ett bageri dverlever &kad digitalisering.

En begravningsbyra finns inte i dagsldget i Hallunda-Norsborg/ ett
representativt bostadsomradescentrum bér inkorporera en begravningsbyra/
begravningsbyraer dverlever digitaliseringen av samhallet/ en byra fér alla
trosinriktningar passar medelinvanarens behov battre. *Tydliga
kompletterande branscher finns tillgéngliga: en blomsterbutik kan med férdel
startas végg i vagg, likasa en juristbyrd (testamente).

Bidrar till en levande stadsmiljé med fler ménniskor i rérelse under kvéllstid,
vilket i sin tur 8kar omradets trygghet/ agerar som en knytpunkt fér
invanarna/ méjlighet till generdsa dppettider. *Fem &r frn nu férvintas
biobessk vara farre och biljetterna dyrare. Okad disponibel inkomst kammer
d&rfér att bli &nnu viktigare fér att kunna driva denna typ att service.
Biografer &r en kinsligare bransch som dessutom paverkats mycket negativt

av pandemin.

Efter covid-19 kommer kontoret bli mer av en métesplats, detta skapar en
lokal entrepreneurial métesplats dér ideer och samarbete kan froda/
férdelaktigt ur ett hillbarhetsperspektiv eftersom coworking foretag férsdker
nyttja annars tomma lokaler/ i linje med medelinkomsten eftersom
entreprendrer och sma bolag kan hyra billigare och p3 adresser de annars
inte hade haft rad med/ attraktiv 16sning for arbetsgivare - arbetsgivare som
kan erbjuda flexibilitet, ex. via coworking spaces, attraherar i sin tur battre
och mer lojala medarbetare/ dagspass for anstéllda kan géras tillgéngliga
och pé s sétt attrahera en konsumentmarknad. *Coworking féretag som
fokuserar p& skapandet av en hilsosam kontorsmiljé som niche, som &r
progressiva och sitter tonen fér bra arbetsmiljder och en trygg plats,
férvintas gdra extra bra ifrin sig efter covid-19 (Harvard Business School).
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