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Konsulter inom samhallsutveckling

WSP Analys & Strategi ar en konsultverksamhet inom sambhallsut-
veckling. Vi arbetar pa uppdrag av myndigheter, féretag och organisat-
ioner for att bidra till ett samhalle anpassat for samtiden saval som
framtiden. Vi forstar de utmaningar som vara uppdragsgivare stalls in-
for, och bistar med kunskap som hjalper dem hantera det komplexa
forhallandet mellan manniskor, natur och byggd miljo.

Titel:

Redaktor:

WSP Sverige AB

Besoksadress: Arenavagen 7

121 88 Stockholm-Globen

Tel: 08-688 60 00, Fax: 08-688 69 99
Email: inffo@wspgroup.se

Org nr: 556057-4880 i S .
Analys & Strategi

Styrelsens sate: Stockholm ///.w P v g

WWW.WSpgroup.se '

Foto: Joachim Lundgren, Carl Swensson



Analys & Strategi



Innehall

2.1

2.2.

3.1.

INLEDNING ..ottt

SAMMANFATTNING ...t e

KONTOR OCH VERKSAMHETER ........uoiiiiiiiiiie e

HANDEL

OCH SERVICE ..ot

KONTORSMARKNADEN I UPPSALA......coi i,

TILLGANGLIGHET ..ottt

NARINGSLIVSSTRUKTUR .....coviiiiiiiitiecieete et

HANDEL






1.Inledning

WSP har fatt i uppdrag av Uppsala kommun att analysera de kommersiella for-
utsattningarna for etablering av kontor och handel i Sévja s6der om Uppsala.
Analysen ar en del av arbetet med fordjupad Oversiktsplan for forbindelse dver
Fyrisan.

2. Sammanfattning

2.1.Kontor och verksamheter

Enligt analysen av naringslivsstrukturen ar det framst brancherna Utbildning
och Konsultverksamhet som har haft starkast tillvéxt de senaste aren. | kombi-
nation med att dessa branscher ar betydande i Uppsala ar det darmed troligtvis
foretag framfor allt inom dessa branscher som skulle kunna etablera verksamhet
i det aktuella omradet.

Den planerade bostadsbebyggelsen ger upphov till nya utbildningsplatser i form
av skolor och barnomsorg, samt eventuellt vard, som adderar ytterligare arbets-
platser inom branscherna Uthildning samt Halso — och sjukvard.
Tillganglighetsanalysen visar att den potentiella arbetskraften for detta omrade
ar lika stor som den for Uppsala Science park. For en foretagsetablering skulle
det darmed kunna vara lika attraktivt ur ett tillganglighetsperspektiv i det tankta
lokaliseringsomradet som i Uppsala Science park. Dock har Science park andra
fordelar som narhet till staden, akademiska sjukhuset, servicefunktioner, samt
en storre storlek pa foretagsomradet, tillgang till narservice etc. som bidrar till
en hogre attraktivitet.

Detta tillsammans med ett inarbetat varumarke och status bidrar sannolikt till att
hyresnivan ar hogre dar an vad den skulle vara i det tanka lokaliseringsomradet.
Utan forbattringen i tillganglighet, d.v.s. som omradet &r idag, skulle hyresnivan
for befintliga kontorslokaler sannolikt hamna inom samma spann som “Uppsala
ovriga kommunen” (enligt den geografiska indelningen efter marknadsforut-
sattningar). Hyresnivan for detta geografiska lage ar ca 500 -700 kr/kvm och ar.
For Uppsala Science park ar hyresnivan for kontorslokaler mellan 1 100 och 1
800 kr/kvm och ar, med toppnivaer pa mellan 1 800 och 2 000 kr/kvm for ny-
producerade kontor i de basta lagena. Hyresnivaerna for nyproducerade kontors-
lokaler i det tankta omradet bedéms hamna nagot lagre an i Uppsala Science
park. Var bedoémning ar att hyresnivaerna skulle vara ca 1 500 kr/kvm och ar.
Vid nyproduktion av kontorslokaler behéver hyran for de nya lokalerna uppga
till en viss niva, oftast till minst ca 2 000 kr/kvm och ar for att projektet ska vara
I6nsamt att genomfora.



Var samlade bedémning &r att det inte finns nagon marknad for nybyggnation
av kontor i det aktuella laget. Givet den bedomda marknadshyran ar det svart att
fa lénsamhet i ett nybyggnadsprojekt och byggrattsvardet for kontor blir darmed
néra noll.

2.2.Handel och service

Utbudet av dagligvarubutiker &r i dag begransat i det tankta lokalieringsomra-
det.

Den planerade bostadsbebyggelsen berdknas generera en tillkommande kdpkraft
om drygt 90 MSEK for dagligvaror i omradet, vilket skapar en efterfragan pa
nya dagligvarubutiker.

Var bedomning &r att en butiksetablering om ca 1 300 -1 500 kvm dagligvaru-
handel - i storleksordningen en ICA Supermarket - inryms inom den tillkom-
mande kopkraften fran bostadsetableringen. Hyresnivan for en sadan dagligva-
rubutik i detta lage beddms vara ca 2 000 kr/kvm och byggrattsvardet berdknas
till ca 2 800 kr’kvm BTA.

En utbudsokning av dagligvaruhandeln kan ske genom nyetablering, alt. genom
en kraftig utbyggnation och effektivisering av befintlig butik i Savja.

Ovrig handel s& som mindre serviceenheter, beddms kunna inrymmas inom bo-
stadsdelen av projektet. Forutsattningarna for lyckade etableringar av service
forstarks om aven platsen kring pendeltaget blir huvudlokalisering for omradets
livsmedelshandel.

Marknadsforutsattningar kontor och Handel

Kontor Néra noll n/a 1500
Handel 2 800 1500 2 000

Byggrattsvarde kr/kvm Antal kvm BTA Beddomd marknadshyra kr/kvm och ar
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3.Kontorsmarknaden i Uppsala

Kontorsmarknaden i Uppsala kan delas in i olika geografiska omraden efter
marknadsforutsattningar.

Indelningen kan géras pa féljande satt:

Centrala Uppsala
Innerstaden

Uppsala Science park
Uppsala tatort

Ovriga kommunen
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Bedomning av hyresnivaer for olika lagen har gjorts utifran Datscha, samt sam-
tal med fastighetsagare.



1. Centrala Uppsala

De centrala delarna av Uppsala utgdr det mest attraktiva laget for kontorsfastig-
heter. Hyresnivaerna for kontorslokaler & mellan 1 200 och 1 800 kr/kvm och
ar. For de mest attraktiva kontorslokalerna kan hyresnivan uppga till 2 500
kr/kvm och ar.

Vakansgraden, d.v.s. hur mycket kontorsytor som ar outhyrt, uppgar till mellan
4 och 10 %.

Kaélla: Datscha

2. Innerstaden

For innerstadslagen i Uppsala uppgar hyresnivaerna till mellan 750 och 1 400
kr/lkvm och ar. Vakansgraden, d.v.s. hur mycket kontorsytor som &r outhyrt,
uppgar till mellan 7 och 16 %.
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Kélla: Datscha
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3. Uppsala Science park

Uppsala Science park ar ett foretagsomrade med relativt nybyggda kontorsfas-
tigheter dar teknikintensiva foretag ar lokaliserade. Omradet ligger strax soder
om Akademiska sjukhuset, ca 3 km fran centrala Uppsala. Har uppgar hyresni-
vaerna till mellan 1 100 kr/kvm och 1 800 kr/kvm. For de basta nyproducerade
kontorslokalerna kan hyresnivan uppga till mellan 1 800 och 2 000 kr/kvm.
Vakansgraden, d.v.s. hur mycket kontorsytor som &r outhyrt, uppgar till mellan
4 och 11 %.
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4. Uppsala tatort

Kontorslagen utanfor innerstaden klassificeras geografiskt som Uppsala tétort. |
dessa lagen uppgar hyresnivan for kontorslokaler till mellan 600 och 900
kr/kvm och ar. Vakansgraden d.v.s. hur mycket kontorsytor som ar outhyrt upp-
gar till mellan 7 och 18 %.

5. Ovriga kommunen

For kontorslagen i 6vriga kommunen, utanfor Uppsala tatort, uppgar hyresniva-
erna for kontor till mellan 500 och 700 kr/kvm och ar. Vakansgraden, d.v.s. hur
mycket kontorsytor som ar outhyrt, uppgar for dessa lagen till mellan 11 och
23%.



3.1.Tillganglighet

En analys av tillgangligheten som WSP utfort som en del av uppdraget for det
tankta lokaliseringsomradet visar att resenarer som reser kollektivt skulle na
Uppsalas centrala delar inom 25 minuter med en ny pendeltagsstation, samt nya
stombusslinjer.

For resande med bil kan ingen effekt utldsas, varfor igen forbattring relativt sker
for det fardmedlet.

En analys har dven genomférts dver hur mycket arbetskraft som potentiellt
skulle nas inom 20 minuters resa med kollektivtrafik frn det tankta lokalise-
ringsomradet. Resultatet visar att den potentiella arbetskraften for detta omrade
ar lika stor som den for Uppsala Science park. Potentiellt skulle darmed en fore-
tagsetablering kunna vara lika attraktiv i det tankta lokaliseringsomradet som i
Uppsala Science park, utifran ett tillganglighetsperspektiv. Dock har Uppsala
Science park andra fordelar som narhet till staden, akademiska sjukhuset, ser-
vicefunktioner, samt en storre storlek pa foretagsomradet som bidrar till en
hogre attraktivitet.
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De olika fargalternativen visar de sex olika alternativen som belysts i
systemanalysen och hur mycket arbetskraft (i tusental) som nas inom respektive
alternativ.
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Forutom ovan ndmnda attribut finns dven andra drivkrafter for foretagsetable-
ringar, s3 som utbud och konkurrens pa kontorsmarknaden, status och varu-
marke for ett omrade, samt mojlighet att tillskapa effektiva kontorslokaler.

4.Naringslivsstruktur

I Uppsala finns fyra branschgrupper med en storre andel sysselsatta jamfort med
riket. Dessa ar Vetenskaplig forskning, Kultur — noje- fritid, Offentlig forvalt-
ning och Halso- och sjukvard. Den vetenskapliga forskningen ar kopplad till
universitetet och till 1dkemedelsindustrin som &r en stor industribransch i kom-
munen.

Vetenskaplig forskning...
Kultur, noje, fritid o...
Offentlig forvaltning
Industri

Byggverksamhet

B Andel riket
Ovriga branscher
8 B Andel Uppsala kn
Handel, hotell och...
Konsultverksamhet,...

Utbildning

Halso- och sjukvard

0,0% 5,0% 10,0% 15,0% 20,0% 25,0%

Kélla SCB

Mellan &r 2007 och 2009 har branscherna Utbildning och Halso- sjukvard haft
den storsta tillvaxten i absoluta tal. Offentlig forvaltning och vetenskaplig
forskning har minskat relativt kraftig.



Vetenskaplig forskning och...
Kultur, noje, fritid o...

Offentlig forvaltning

Industri

B erksamhet
Yeev B Antal 2010

Ovriga branscher
H Antal 2007

Handel, hotell och restaurang
Konsultverksamhet,...

Utbildning

Halso- och sjukvard

0 5000 10000 1500020000 25000

Kélla SCB

Den bransch som har haft den stdrsta procentuella tillvéxten sedan 2007 ar Ut-
bildning, foljt av Konsultverksamhet. Vetenskaplig forskning och utveckling
har hart den storsta procentuella minskningen.

Arlig tillvaxt

Totalt
Vetenskaplig forskning och...
Kultur, noje, fritid o...
Offentlig forvaltning
Industri
Byggverksamhet
Ovriga branscher
Handel, hotell och restaurang
Konsultverksamhet,...
Utbildning
Halso- och sjukvard

m Arlig tillvixt

-30,0%20,0%10,0% 0,0% 10,0%20,0%

Kélla SCB

5.Handel

En planerad bostadsbebyggelse om 5 000 nya bostader innebér ett tillskott pa ca
10 000 personer till lokaliseringsomradet. Tabellen nedan visar en berakning av

///.stp Analys & Strategi



vad detta tillskott av boende genererar i form av efterfragad yta dagligvaruhan-
del.

Berékning av antal kvm efterfragad yta dagligvaruhandel

Antal personer 10 000
Kopkraft/person - dagligvaruhandeln 29500
Beddmd marknadsandel 30%
Total kopkraft 88 500 000
Bedomd omséttning/kvm - dagligvaruhandeln 65 000
Antal efterfrdgade kvm dagligvaruhandel 1362

Det nya tillskottet av boende genererar en tillkommande kopkraft for omradet -
som for dagligvaror motsvarar ca 90 MSEK per ar. Denna motsvarar en efter-
fragan om mellan 1 300 och 1 500 kvm dagligvaruhandel.

Hyresnivan for en dagligvarubutik i detta lage och i storleksordningen 1 300-
1 500 kvm beddms vara ca 2 000 kr/kvm och byggrattsvardet berdknas vara ca
2 800 kr/kvm BTA.

En utbudsokning av dagligvaruhandeln kan ske genom nyetablering, alt. genom
en kraftig utbyggnation och effektivisering av befintlig butik i Savja.

Ovrig handel s& som mindre serviceenheter, bedéms kunna inrymmas inom bo-
stadsdelen av projektet. Forutsattningarna for lyckade etableringar av service
forstarks om aven platsen kring pendeltaget blir huvudlokalisering for omradets
livsmedelshandel.

Utbudet av dagligvarubutiker i narheten av lokaliseringsomradet ar i dag be-
gransat. |1 naromradet finns en butik med ICA Supermarket i Savja. Pa langre
avstand, mer an 4 km bort, finns det en Coop Forum-butik i Bolanderna, samt
tva Willys-butiker, en i Valsatra-Ultuna och en i Kungsangen.



Marknaden for sallankopsvaror bedoéms ha Iag potential i studerat lage och med
inriktning pa naromradet. Omradets potential som regional handelsplats har inte
studerats.

Beddmning av hyresnivaer har gjorts utifran samtal med fastighetségare. Bygg-
rattsvarden har beraknats utifran WSP:s kalkylmodeller med hansyn tagen till
intaktspotential, produktionskostnad, finansiering och avkastningskrav.
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