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Lantméannens gamla industriomrade i Kungsangen i Uppsala ska
omvandlas till en levande och attraktiv stadsdel med cirka 1 000
bostader som blir en del av centrala Uppsala.

Malsattningen ar att skapa en tat, attraktiv och varierad
stadsbebyggelse med inslag av konverterad aldre bebyggelse.
Omréadet ska dven integreras med stadens planer for Astraket for
att forlanga stadskarna ytterligare sdderut.

Omradet samags av lkano Bostad AB och Besgab AB i det
gemensamma bolaget Sandviksvassen AB.

Tva utkast till strukturplaner har tagits fram for omradet, bada med
ambitionen om en livfull stadsmiljo i dess centrala delar - med
lokaler for handel, service och kultur. Skillnaden mellan de bada
planerna ar graden av bevarad aldre bebyggelse.

Stadslivsstrategin for Skeppskajen ska:

Belysa de kommersiella forutsattningarna med avseende pa
omfattning, innehall och lokalisering for etablering av
stadslivsberikande aktorer i stadsdelens gatuplanslokaler

Identifiera mdjliga verksamheter for den aldre bebyggelsen
om den blir kvar i enlighet med en av de foreslagna
strukturplanerna (alternativ mer bevarande)

Utvardera effekterna for stadsdelens stadslivspotential givet
de tva strukturplanealternativen
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Syfte och mal

Varumarkesplattformens ambition for Skeppskajen &r att bygga en
ny modern stad men anda behalla en del av historien.

Centrala kannetecken ar:

Skeppskajens malgrupper

> Variationen
Hos oss blir husen olika htga och langtifran kopior av varandra.

Familj med barn som Avsténdet mellan dem varierar och blandningen av privata och

redan bor i omradet offentliga byggnader skapar liv och rérelse. Nagra hus kommer att
paminna om historien, andra ge en kansla av en modern stad i
tiden.

Akademiker dér nagon
har pluggat i Uppsala ~  Stadslivet
: | var del av Kungsangen lever man ett stadsliv som ar 6ppet for
60+ par (eller singel) alla - sitter p& ett torgcafé, handlar, g&r kanske p& krogen eller pa

en utstallning, lyssnar pd musik och pratar med manniskor som

Urban, bekvadm kommit hit fran andra hall for att géra samma sak.

Nya familjen ~  Gréanderna och strdken

Har far granderna samma funktion och dragning ner mot Fyrisan
som Smedsgrand, Bredgrand och de andra stadsgranderna. Har
blir straket langs Fyrisan en forlangning av Ostra Agatan, och
strdken genom omradet en fortsattning pa folklivet vid torget.
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W SPs uppdrag har varit att ta fram ett konkretiserat
forslag pa stadslivsstrategi och utvecklingsplan for
Skeppskajens gatuplanslokaler samt gamla
industrilokaler.

Utvecklingsplanen innehaller bland annat:

Omfattning. Bedomd omfattning pa kommersiellt
utbud av handel, restaurang, kultur och Ovrig
service utifran kommersiella férutsattningar.

Innehall. Karaktar pa verksamhetsutbudet.

Lokalisering. Var finns de starka noderna och
straken dar lokalisering bor ske, kopplat till
utbudets karaktar utifran framtagen strukturplan,
vad ar centrala lokaliseringspreferenser.

Etapper. | vilka etapper bér stadsdelen byggas ut
och verksamheterna etableras givet ovanstaende
utgangspunkter.

Genomfdrande. Hur bér uppdragsgivaren agera
for att sakerstall att strategin realiseras och leds in i
genomforandet.

Nasta steg. Vilka steg behover tas for att styra mot
foreslagen strategi.
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MARKNADSFORUTSATTNINGAR
SKEPPSKAJEN
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Konsumenterna gor standigt val mellan olika marknadsplatser
och forsaljningskanaler och den marknadsplats som vinner ar
oftast den som bast motsvarar konsumenternas preferenser,
avseende bland annat utbud, tillganglighet, 6vrig service och
attraktivitet i "realtid”. Konsumenterna kan dels valja mellan
fysisk handel och e-handel och inom den forra ocksa mellan
att handla i stadskarnan, pa externa marknadsplatser, lokala
stadsdels- och/eller bostadsomradescentrum.

Uppsala kommun ar med sin stadskarna och olika "externa”
marknadsplatser den dominerande marknadsplatsen i
Uppsala lan. Omlandet begransas i vaster av Vasteras, i norr
av Gavle och i soder av Stockholms norra fororter. Det
regionala inflédet till Uppsala &r som storst inom
sallankdpsvaruhandeln och de kommuner som paverkas mest
av handeln i Uppsala, dvs har storst utflode av lokal kdpkraft,
ar de som ar geografiskt belagna utmed E:4an och/eller
jarnvagsstrackningen.

Detaljhandeln i Uppsala kommun omsatte omkring 14,9
miljarder kronor ar 2015. Sallanképsvaruhandeln omsatte
omkring 8,0 miljarder och dagligvaruhandeln 6,9 miljarder
kronor. Sedan 2005 har detaljhandeln i Uppsala kommun
vuxit med 4,5 miljarder kronor. Séallanképsvaruhandeln har
okat mer an dagligvaruhandeln i absoluta tal vilket beror pa
utbyggnaden av handeln i framforallt Granby centrum och
Bolanderna. Saval dagligvaruhandeln som
sallankopsvaruhandeln i Uppsala kommun har vuxit nagot
svagare an riksgenomsnittet varfér de tappat nagot i regional
attraktivitet.
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Kartan pa nasta sida visar for det forsta hur detaljhandelns
omsattning i Uppsala kommun fordelar sig pa staden och
den 6vriga kommunen samt pa ett antal storre
marknadsplatser inom staden. For det andra framgar
ungefarlig restid mellan stadskéarnan och de stérre
marknadsplatserna i staden.

Uppsala city och Bolanderna ar de dominerande marknads-
platserna med totalt omkring 47 procent av kommunens
omsattning. En viktig forklaring till Bolandernas starka
stallning ar givetvis narvaron av IKEA varuhuset. Handeln i
Granby hade en marknadsandel pa drygt 12 procent av
kommunens omsattning. Dagligvaruhandeln omsatte ungefar
lika mycket som sallanképsvaruhandeln. Stenhagen och
Gottsunda centrum ar de minsta marknadsplatserna med 8
respektive 3 procent av den totala omséattningen. Utbudet
utgjordes framforallt av dagligvaror vilket ar relativt normalt
for denna typ av marknadsplatser.

Kartan visar att avstandet med bil mellan city
(centralstationen) och olika marknadsplatser uppgar till
mellan 10 och 17 minuter. Avstandet fran city ar kortast at
ost samt norddst och langst at séder. De korta avstanden
samt marknadsplatsernas utbud och lokalisering utmed de
storre infartslederna gor att Uppsala city kAnner av en
hardare konkurrens fran oster an fran sédra och vastra
Uppsala.
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Detaljhandelns geografiska struktur
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Omsaéttning 2015
Omesattningsokning 2005/15 (mkr)
Omsaéttningsdkning 2005/15 (%)

Forséljningsindex

Forandring forsaljningsindex 2005/15 (enh)

Daglig-
varor

6 919
2 135
46%

98

Sallankops-
varor

8 021
2 385
42%

122

Egentlig
detaljhandel

14 940
4 520
43%

109

p=WSP
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Livsmedelsbutikers lokaliserin
Omsaéttning > 10 mkr
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Uppsala centrum ar utsatt for hard konkurrens fran ett antal
storre eller mindre képcentrum och marknadsplatser i
naromradet. Bland de mest narliggande kan namnas
Bolanderna och Granby centrum. | Uppsala centrum fanns
omkring 570 verksamheter inom handel och kommersiell
service ar 2015. Uppsala centrums utbud &r relativt val
balanserat sa till vida att detaljhandeln och 6vrig kommersiell
service stod for 45 respektive 55 procent av
verksamhetsutbudet. Matt med omséttning &r dock
detaljhandeln, i synnerhet sdllankdpsvaruhandeln, och
restaurangnaringen de dominerande naringarna med 48
respektive 21 procent av omséattningen. Omkring 20 procent
av omsattningen var att hanfora till hotelln&ringen samt
dvriga servicenéaringar.

Detaljhandeln i Uppsala centrum &r i nord-sydlig riktning i
huvudsak lokaliserad utmed Kungséngsgatan samt
Dragarbrunnsgatan. En majoritet av detaljhandelsutbudet
aterfinns norr om Bredgrand. S6der om Vretgrand ar
detaljhandelsutbudet smaskaligt och mycket begransat.
Utbudet av 6vrig kommersiell service ar mer slumpmassigt
fordelati Uppsala city. En majoritet av café och
restaurangutbudet aterfinns utmed de storre straken norr om
Bredgrand. S6der om Vretgrand domineras av befintliga
gatuplansverksamheter inom 6vrig kommersiell service.

En fysiska analys av strakens kvalitet, intensitet och variation
i Uppsala centrum visar att de starkaste och mest varierade
kommersiella strdken gar genom stadskarnans centrala
delar fran sydost till nordvast (Kungsangsgatan,
Dragarbrunnsgatan, Svartbacksgatan).
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Tvérgatorna mellan Kungsdngsgatan och Dragarbrunns-
gatan har relativt hog kommersiell kraft och variation medan
de mellan Svartbécksgatan och Dragarbrunnsgatan har en
svagare sadan.

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

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

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

Det svaga utbudet i de sddra delarna av innerstaden gor att
detta omrade har karaktéaren av en transportzon fran de
sodra delarna till den egentliga stadskérnan. Detta bidrar till
att forutsattningarna for att utveckla en ny stark plats i denna

del av stadskérnan ar gynnsamma. -
pmWSP



Samtliga verksamheter

Detaljhandel
Dagligvaror
Séallankopsvaror

Bekladnad
Hem & fritidsvaror

Ovrig kommersiell service

Hotell & restaurang
Hotell
Restaurang

Ovrig service
Hud, skonhet och kroppsvard
Kulturinstitutioner
Rese & turism
Ovrig konsumentservice

Antal Omsattning,

butiker
570

257
48
209
92
117

313

137
13
127

176
130
8
19
19

mKkr
4 586

2702

512
2 190
1 053
1137

1884

1342
394
948

542
220
153
105

64

Bransch-
struktur

100%

59%
11%
48%
23%
25%

41%

29%
9%
21%

12%
5%
3%
2%
2%
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Detaljhandelns lokalisering

% % e
o,% 2 ,>\"° %* %,
® Y & LN
£ %, Omsittning
“,
2 ®  0till 5 Mkr
@ 23
N 2 & ® 5l 10MKr
A G
& 2 @ 10till 20 Mkr
i %
>
- o
% @ 20150 vkr
2
. > 50 Mkr o
\\¢°
AD
% ot
e <o® o 5
) & . Hem-och fritidsbutiker Q\o“
%
P N ’ )
2 © Dagligvarubutiker
2
5 @ Kizderbutiker
z
y N
O Ov‘ﬁa? sallanképsvarubutiker«®
2
[ ] © %
8 %, %
‘)/d 0,), 44
%, % Q
%, 5
2 %,
2%, L)
"’ 09
" 3
’:o 2l
o % 0’"0 e o
2% o
%, 3> s,
< ) ke g > \
s, o\o\" Domkyrka. G & %, uppg;ﬂ_ﬁ:\ &
7 s ) & | ‘s - N o
& 3 & In (‘en ® Rl o
B NN &
Universitetsparken & NN >
k (J Busstation ™\ ¥
: o SR
[} Biskopsgatan & -
‘e o‘Q &
S, & o8
°’/‘b @{\5 ¥ Q. y
%, o
82 Asgrand © 8
> = &
& =
o & : & v
<) Ol 5 & o)
o o o o] A
o « @
2 ¥ o N,
% ‘a’é"c 2 5\,,(\
S
o
e &
8 X
e \
Slottsbacken % X
, 'y A
).
0,’7/ Sources: Esri, HER@BgLorme, USGS, Intermap, increment P Corp., NRCAN, Esri\.lgpan. METI,
%9 5 Esri China (Hog;&ong), ’E.éri (Thailand), Tom Tom, Mapmyindia, © OpenStreetMap contributors,
"'u. » p 12

BsWSP

16



Ovriga servicenaringars lokalisering
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Mycket lag kommersiell kraft /
och variation. Utbudet
domineras av café- och
restaurang samt ovrig
kommersiell service.
~

Mycket stark kommersiell kraft
med hog variation (tathet),
ankare av hog kvalitet och en
prisniva fran medel till hog.
Hog variation och tathet ger

forutsattningar for 1ag gangfart

Kvalitet och variation

— Mycket hog
Hog

= lLag

= Mycket lag
Ingen
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Lag kommersiell kraft och
begrénsad variation (tathet).
Butiksmix utgdrs i 6vervagande
grad av lokala entreprenérer
med visst inslag av kedjeaktorer.
Café, restaurang och 6vrig
service tar mer utrymme i
ansprak. Prisnivan ar nagot
under medel.

Allt Iagre variation och téthet
medfor att dessa avsnitt upplevs
ha en hogre gangfart an de réda
avsnitten.

Stark kommersiell kraft med hog
variation (tathet). Butiksmix
bestaende av saval kedjeforetag
som starka lokala entreprendrer.
Storre inslag av café-/restaurang
verksamhet av hog kvalitet.
Prisnivan ar medelhdg.

| princip obefintlig kommersiell

kraft och 1&g variation. Enstaka
aktorer kan finnas men ar da
enskilda foretagare av lokal

karaktér.
Hog gangfart medfor att dessa
kvarter i princip endast ar
transportstrackor.
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Pagaende planer och projekt
Kungséngen och naromradet
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Sy 7 § - v,":b : 05 oy & o4 5
Kv Hugin ' Nagra nyckeltal:
Omvandlastill att bli en levande 4
och blandad innerstadsmiljo.. 5 = j‘ Exploateringsvolym: 1 000 000 kvm
Programomradet bedéms kunna | & Varav
g . 3 X4 t$
inrymma cirka 65 000 kvm Bostader 40%
lagenheter, arbetsplatser och Ly 0
centrumverksamheter. Kontor/verksamheter 60%
°| Antal LGH ~ 4000 st
Antal arbetsplatser ~ 10 000 st

o ocn Senapsfabriken
'ufg‘dwupsyhatn
— Ca 1 800 LGH med 3 700 boende.
Kv Skeppskajen Bolanderna
LA Kado MR, :
wlukbuset U

Akadem

L B0

7 ) T sl |

Kv Angkvarnen och Skytteln

Kv Varpen och Spolen

Ca 750 LGH med 1500 boende.
Centrumverksamheter skall finnas i
hela bottenplanet som vetter mot
Kungséangsgatan och Kungsangs-

esplanaden

Ca 1 000 LGH med 2 000 boende.
Centrumverksamheter i minst 50
procent av all yta i bottenplan

Reningsv' "

FerouspUnin=

Kalla: Uppsala kommun: DP kv Skytteln DP del av kv Angkvarnen 21:4 och 21:7; Dp kv Vé.r_[‘)é_h‘b_éﬁ

Spolen samt Kungsangsesplanaden; DP prgm Kv Hugin; Programkarta Kungsangen 2030.
Magnoliabostad.se/senapsfabriken
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Kvarteret Hugin
Utdrag ur planprogram

b 7

Dragarbrunnsgatan blir en nyckel for
att expandera stadskarnan. Skall
forberedas for att méta ny
kvartersstruktur pa sodra sidan om
Strandbogatan.

Motet mellan levande bottenvaningar
och gatumiljo blir viktigt. Parkeringar

tas bort for kad framkomlighet.

Gronstrak och torg skall knyta
samman resecentrum med Hamnplan
och mojliggdra rekreation, aktiviteter

och evenemang langs straket.

2N\
=N
‘&“

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

Sl

Omvandlas till Kulturhus med ateljéer
och scener. Méten, mingel och kultur i
centrum.

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

restaurang.
Utreds vidare i egen framtida plan.
\ _Juw
b =N

Strandbodgatan omvandlas till
stadsgata med forutsattningar for
gatuplansverksamhet.
Fokus p& hég framkomlighet och
sakerhet for gang- och cykel-
trafikanter.

| weialllhgg N

Kélla: Uppsala kommun: DP prgm Kv Hugin.

=

Ostra Agatans funktion som
rekreationsstrak starks med
restauranger och verksamheter.
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Marknadsomradet for en plats bestar ofta av ett antal olika
delomraden med olika kundlojalitet mot den aktuella platsen.
Lojaliteten ar hogst i det primara marknadsomradet och
sedan avtagande beroende pa en mangd samverkande
faktorer. Marknadsomradet for Skeppskajen formas
framforallt utifran tre perspektiv:

Avstand och naturliga barriarer
Konkurrerande handel och kommersiella naringar

Tankbar utbudsmix

Stadsdelens upptagningsomrade &r idag omgivet av starka
barriarer, exempelvis Jarnvagen, Kungsgatan och Fyrisan,
vilka blir styrande for dess geografiska utbredning. Pa langre
sikt forvantas kvarteret Hugin i norr rivas och géras om till
bostéader, gatuplansverksamheter och kontor vilket gor att
kopplingen mot den nuvarande stadskarnan forstarks pa
langre sikt. Jarnvagen och framtida kontorskvarter i ost
begransar marknadsomradet i 6stlig riktning medan Fyrisan
och omradena vaster darom bade fungerar som barriar och
omraden med potential under vissa tider av aret.

Handelns befintliga strukturer med en koncentration i
Uppsala centrum och handelsomradet Bolanderna gor
tillsammans med de svaga marknadsomradena vaster om
Fyrisan och séder om Kungsangsesplanaden att
stadsdelens sekundara marknadsomrade ar svagt.
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Uppsala kommun har under senare ar varit en av de mest
expansiva kommunerna i Sverige. Folkmangden har dkat
fran 183 000 till 210 000 invanare mellan 2005 och 2015.
Aven under den kommande tiodrsperioden forvantas
Uppsala kommun ha en stark tillvaxt bade i absoluta och
relativa tal. Detta beror pa tillskapandet av manga nya
stadsdelar och bostadsomraden (Rosendal, Ulleraker,
Kungsangen ostra Sala backe m fl) i sval de centrala
delarna av staden som mer perifert. Ar 2025 bedéms darfor
befolkningen i kommunen ha dkat till omkring 240 000
invanare.

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

Genomsnittsinkomsterna i Uppsala kommun &r nadgot under
genomsnittet for riket. Tabellen visar dock att de boende i
Kungsangen har inkomster som ligger avsevart dver
riksgenomsnittet vilket &r gynnsamt for det lokala
marknadsunderlagets utveckling.
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Folkméngd i Uppsala kommun och Kungséngen 2005-

2027

2005
2015
2020

2027

Uppsala Kungs- Andel av Anm
angen kommunens
befolkning

183300 - -

210125 3200 1,5%

226000 7000 3,1% Kv Varpan, Spolen, Skytteln
fardiga

241000 11500 4,8% IKANOSs & Besgabs delar

samt Senapsfabriken fardiga

Inkomstnivaer i Uppsala kommun ar 2014.

Innerstaden
Kungsangen

Uppsala kommun

Riket

Inkomst Inkomst
2015 relativt riket,
procent

282 000 96%
376 000 127%
285 000 97%
295 000 100%
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Hur mycket yta som kan skapas pa en plats ar primart
beroende av det lokala marknadsunderlaget samt
koptroheten/lojaliteten fran de som bor och verkar i omradet.
Den senare ar i sin tur en funktion av vilken konkurrens,
d.v.s alternativa marknadsplatser, som finns i naromradet.

For att belysa fragan om dimensionering anvands i ett forsta
steg befolkningsprognoser i Uppsala samt planerat
bostadsbyggande i Kungsangen for att berakna marknads-
underlaget och dess marknadsomrade. Berakningarna ar
gjorda for &r 2027 d& Kungséangen bedoms vara fullt utbyggt.

Marknadsunderlaget i Kungséngens bostadskvarter
forvantas uppga till omkring 725 miljoner kronor ar 2027.
Dessa fordelar sig relativt jamnt mellan de norra och sddra
delarna av stadsdelen. Hushallen forvantas konsumera en
nagot storre andel sallankdpsvaror an dagligvaror ar 2027.
En anledning till detta &r stigande inkomster samt férandrade
konsumtionsmonster sa till vida att vi spenderar allt mer
pengar pa utemaltider.

| det sekundara marknadsomradet, som bestar av delar av
sddra innerstaden, Senapsfabriken samt kontorskvarteren i
sodra Kungsangen, férvantas marknadsunderlaget uppga till
ytterligare knappt 1,2 miljarder kronor. Da dessa framst
befolkas under dagtid ar det rimligt att forvanta sig en
begransad koptrohet mot Skeppskajen fran dessa
malgrupper.
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Marknadsunderlag i Kungsangen och omland ar 2027
givet befolkningsprognos och bostadsbyggande.

Primar- Primar- Sekundar- tertiar-
omrddel omrdde2 omrdde omrade

Dagligvaror 140 150 475 8 350
Livsmedel 100 110 350 6 100
Ovriga dagligvaror 40 40 125 2 250

Sallankdpsvaror 165 165 510 8 625
Bekladnad 50 50 160 2625
Hem/fritidsvaror 115 115 350 6 000

Restaurang 50 50 170 2700

Kommersiell service - - - -

Totalt 355 365 1155 19675
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Givet konkurrens och avstand har WSP beddmt koptrohet
per bransch i olika delar av marknadsomradet. Koptroheten
ar hogst i det primara marknadsomradet och inom daglig-
varuhandeln vilket &r produkter som konsumenter normalt
handlar bostadsnéara. Darefter avtar koptroheten beroende
pa avstand och konkurrens.

Utifran dessa berakningar ar det mojligt att géra
forutsadgelser om behovet av verksamhetsyta i bottenplan
samt omsattningspotentialen hos dessa ytor. Vart att betona
ar att detta ar ytbehov och omsattningspotential utifran ett
marknadsperspektiv. Beroende pa vad for plats som skapas
finns potential att skapa mer ytor baserat pa konceptets
attraktionsformaga.

WSP bedodmer att kvarteren i Skeppskajen totalt sett kan
inrymma mellan 4 200 — 5 300 kvm. Ytbehovet &ar storst inom
dagligvaruhandeln och restaurangsektorn. Inom daglig-
varuhandeln &r det rimligt att tanka sig mellan 1 700 — 2 100
kvm. Inom restaurang uppgar behovet till mellan knappt

1 300 — 1 550 kvm. Ytbehovetinom sallankdpsvaruhandeln
ar nagot mer begransat. Utrymmet for 6vrig kommersiell
service uppgar till mellan 275-350 kvm. Detta kan tyckas lite
men omfattar inte férekomst av gym, bio eller andra mer
ytkravande verksamheter.

* Erfarenhetsbaserad bedémning
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Marknadsandel per bransch och del av marknadsomrade

ar 2027.
Primar-
omrade 1
Dagligvaror 25-35
Livsmedel 30-40
Ovriga dagligvaror 15-20
Séallankopsvaror 9-11
Bekladnad 9-11
Hem/fritidsvaror 9-11
Restaurang 9-12

Kommersiell service -

Primar- Sekundéaro tertiar-

omrade 2 mrade omréde
17-23 9-11 -
17-23 9-11 -
9-11 9-11 -

4-6 2-4 -

4-6 2-4 -

4-6 2-4 -

9-12 4-6 <1

Behov av verksamhetsyta samt omsattningspotential hos
verksamheter i Skeppskajen ar 2027

Behov av verksam-Omséattningspotential
hetsyta i gatuplan hos verksamheter i

(kvm) gatuplan (mkr)

Dagligvaror 1675-2 075 105-130
Livsmedel 1 275-1 600 85-105
Ovriga dagligvaror 400-475 20-25
Séallankdpsvaror 1 025-1 375 30-40
Bekladnad 375-525 10-15
Hem/fritidsvaror 650-850 20-25
Restaurang 1275-1 550 30-45
Kommersiell service 275-350 -
Totalt 4 250-5 350 170-200

BsWSP



NARINGSLIVSANALYS

BWSP



26

Uppsala ar landets fjarde storstad med 207 000 invanare och vid mitten av seklet forvantas kommunen ha narmare
350 000 invanare.

Det finns cirka 19 000 foretag och 40 000 studenter och regionen ar den snabbast vaxande i landet med en stor inpendling
om ca 20 000 personer.

Narheten till sdval Stockholm som Arlanda och goda forbindelser ger stor tillvaxt och rérlighet i naringslivet och den starka
kopplingen mellan akademi och n&ringsliv gor det gynnsamt att starta eller att etablera foéretag i Uppsala. Storst ar andelen
sma/medelstora foretag med ca 30-70 anstallda

Flera av Uppsalas framgangsrika foretag och tillvaxtbranscher ar sprungna ur den véarldsledande forskning som bedrivs
inom Uppsala universitet och Sveriges lantbruksuniversitet. Det galler framfor allt inom de innovativa och
kunskapsintensiva naringar som har utvecklats till regionens fokusbranscher; Life science, ICT och Clean tech.

ICT — Informations- och kommunikationsteknologi &r en bransch pa stark uppgang i Uppsala. Traditionellt sett har den
lokalt praglats av konsulttjanster mot framforallt Life Science-sektorn. Det som hant under de senaste aren ar att flera
start-up bolag, inom eller riktade mot dataspelsutveckling kommit fram i Uppsala, men aven sjélva start-up-scenen som
sadan inom ICT har blommat ut och frambringat en uppsjo av spannande foretag som fortsatter att attrahera investerare
och kompetenser fran nar och fjarran. | och med denna utveckling har nya hubbar startats for kontors- och motesplatser
for entreprendrer inom nystartade tech-bolag.

Manga nya féretag som startats har darmed bidragit till en stérre mangfald i Uppsalas naringsliv under senare ar, vilket
minskat beroendet av ett fatal dominerande foretag.

Snabbast vaxande ar framfor allt avancerad konsultverksamhet och mjukvaruproduktion. Narheten till Stockholm/Kista
bidrar positivt till utvecklingen av sektorn i Uppsala.

Konsulter, bostadsbyggare och arkitekter ar aven de en framtradande del i naringslivet givet de manga
stadsutvecklingsprojekt som pagar i kommunen.

Handel och distribution spelar idag dven en mycket viktig roll i Uppsalas naringsliv. Bra kommunikationer och Uppsalas
lage gér kommunen attraktiv for sval lokal, regional som internationell handel.
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Utifran den offentliga statistiken ar det mojligt att ge en bra
bild av arbetsmarknadens storlek, struktur och utveckling i
Uppsala kommun under de senaste aren. Darigenom &r det
mojligt att beskriva vilka branscher som &ar storst, dvs
sysselsatter flest, och vilka som ar starkast (mest
specialiserade) och vilka som bidrar till den lokala ekonomin
genom att skapa arbetstillfallen motiverade av efterfragan
fran regioner utanfoér den aktuella, s.k. "exportjobb”.

| tabellen nedan redovisas arbetsmarknadens storlek och
branschstruktur ar 2015. Specialiseringskvoten ar beraknad
som den lokala branschstrukturen i forhallande till riket. En
specialiseringskvot 6ver 1 visar att branschen &r starkt
specialiserad relativt riket och tvartom. Hog specialisering
innebar ett inflode av arbete och kapital i kommunen.
Foljaktligen ar det utifran specialiseringskvoten majligt att
dela upp arbetsmarknaden i arbetstillfallen som motiveras av
den lokala efterfrdgan och arbetstillfallen som motiveras av
efterfragan utanfor den aktuella kommunen.

Ar 2015 sysselsattes omkring 102 000 personer i Uppsala.
De branscher som &r starkt specialiserade utgjordes av
utbildning, vard och omsorg, privat och offentlig
tjansteproduktion, fastighetsverksamhet samt
byggverksamhet. Omkring 13 500 arbetstillfalleni
kommunen, dvs ett av tio arbetstillfallen, skapas genom att
dessa branscher producerar for en stérre marknad an
Uppsala kommun. En majoritet av dessa arbetstillfallen,
drygt 80 procent, skapas av universitetet, sjukvarden samt
foretag verksamma i branschen foretagstjanster.
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Arbetsmarknaden i Uppsala kommun har uppvisat en stark
tillvaxt under en lang tid. Mellan 2008 och 2015 6kade
sysselsattningen med 14,5 procent vilket skall jAmféras med
tillvaxten i riket som uppagick till 7,2 procent. Starkast tillvaxt
aterfanns inom branschgrupperna vard och omsorg,
foretagstjanster, utbildning, byggverksamhet samt offentlig
forvaltning.

Sysselsattningsokningen i Uppsala kommun har analyserats
vidare genom en sa kallad shift-share analys. Dels for att
belysa vilka branscher som ar expansiva och dels for att
understka om detta kan forklaras av nationella trender eller
faktorer som lokal konkurrenskraft.

De nationella trenderna bestar av delkomponenterna
nationell tillvaxt samt branschmix. Den nationella
tillvaxtkomponenten férklarar hur manga arbetstillfallen som
skapats bara genom att den lokala ekonomin féljer den
allmanna tillvéxten i ekonomin. Den andra komponenten,
branschmix, forklarar samtidigt hur manga jobb som skapats
lokalt i enskilda branscher genom att dessa féljer
branschspecifika trender pa nationell niva. For att isolera
denna komponent maste den generella tillvaxten forst
isoleras och exkluderas. Dessa tva komponenter utgor den
forvantade tillvaxten, dvs den tillvaxt som kan férvantasi den
lokala ekonomin givet att Uppsalas naringsliv/
arbetsmarknad foljer de nationella trenderna.
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Den viktigaste komponenten ar emellertid den
regionala/lokala konkurrenskraften eftersom denna
komponent forklarar hur manga arbetstillféallen i en viss
bransch som skapats till f6ljd av att regionen har unika
konkurrensfordelar gentemot riket. Effekten av denna
komponent kan vara storre &n den faktiska
sysselsattningsokningen (utfallet) om de nationella trenderna
ar negativa medan den lokala effekten &r positiv.
Anledningen till detta &r att den regionala konkurrenskraften
bade "réddar” arbetstillfallen fran att férsvinna, till féljd av
nationella trender, och skapar nya arbetstillfallen.

| diagrammet pa sidan 30 redovisas sysselsattningstillvaxten
i Uppsala kommun under perioden 2008-2015.
Sysselsattningstillvaxten har delats upp pa férvantade
effekter, dvs effekter av nationella trender, samt effekter
skapade genom lokala konkurrensfordelar.

Under perioden 2008-2015 har knappt 12 900 arbetstillfallen
skapats i Uppsala kommun. Det finns ett relativt starkt
samband mellan att branscher med hdg specialiseringsgrad
ocksa ar de som bidragit mest till arbetsmarknadens tillvaxt
under perioden. Detta innebar att flest arbetstillfallen skapats
inom bland annat vard och omsorg samt foretagstjanster
men tillvaxten i dessa branscher forklaras uteslutande av att
de foljer de nationella trenderna. Den regionala
konkurrenskraften har skapat omkring 15 procent, dvs
knappt 800 arbetstillfallen i dessa tva branscher.
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Andra framgangsrika branscher i Uppsala utgors av
utbildning, byggverksamhet och offentlig férvaltning. Aven i
dessa branscher forklaras dock det 6kade antalet
arbetstillfallen primart av nationella trender medan effekten
av de lokala konkurrensférdelarna &r begransade.
Branschen byggverksamhet sticker ut fran 6vriga branscher
genom att detta ar en bransch déar den lokala
konkurrenskraften dverstiger de nationella trenderna vilket
forklaras av den starka byggboomen i kommunen.

Fyra branscher (energiférsorjning, finans och forsakring,
tillverkning och transport/magasinering) uppvisar svag okad
eller minskad arbetskraft under perioden. Av dessa ar
tillverkningsindustrin den bransch som tycks ha bast
forutsattningar i Uppsala. Diagrammet visar att det totalt
férsvann omkring 170 arbetstillfallen (utfall) i
tillverkningsindustrin under perioden. Om branschen f6ljt de
nationella trenderna skulle tillverkningsindustrin ha forlorat
omkring 910 arbetstillfallen men till f6ljd av en stark lokal
konkurrenskraft skapades/raddades omkring 740
arbetstillfallen i branschen.
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Jordbruk, skogsbruk och fiske
Tillverkning och utvinning
Energiforsorjning; miljéverksamhet
Byggverksamhet

Handel

Transport och magasinering

Hotell- och restaurangverksamhet
Information och kommunikation
Finans- och férsakringsverksamhet
Fastighetsverksamhet
Foretagstjanster

Offentlig forvaltning och forsvar
Utbildning

Vard och omsorg; sociala tjanster
Kulturellaoch personligatjanster
Okénd verksamhet

Totalt

Antal
sysselsatta

1173
5623
864
7718
10 273
3293
3182
3325
1160
1891
14 811
6 710
14 843
21223
5059
588

101 736

Bransch-
struktur

1%
6%
1%
8%
10%
3%
3%
3%
1%
2%
15%
7%
15%
21%
5%
1%
100%

Specialiserings-

kvot

0,55
0,47
0,81
1,08
0,83
0,68
0,9
0,86
0,58
1,14
1,24
1,15
1,38
1,25
1,12
0,51
10

"Export
Jobb"

0

0

0
547

o O O o o

237
2898
859
4105
4 289
542

13477

Lokala
Jobb

1173
5623
864
7171
10 273
3293
3182
3325
1160
1654
11913
5851
10 738
16 934
4517
588
88 259
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Sysselsattningsutveckling i Uppsala 2008-2015

Utfall samt nedbrytning pa nationella trender och lokala konkurrensfordelar
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Fastighetsmarknaden
| Uppsala praglas fastighetsmarknaden av universiteten, Akademiska sjukhuset och forskningsinriktade foretag.
Inslaget av samhallsfastigheter ar darfor stort och fastighetsagarna ar ofta langsiktiga i sitt agande.
De storre kommersiella fastighetsagarnai staden utgérs av Atrium Ljungberg, Castellum, Klévern och Skandia
Fastigheter.
Kommunen planerar for 350 000 invanare till ar 2050 och malséattningen ar att 70 000 nya arbetstillfallen kommer att
skapas fram tills dess, vilket staller krav pa saval fler bostader som arbetsplatser.

Historiskt sett har nyproduktionen av kommersiella lokaler varit 1ag i centrala lagen. Pa senare ar har dock fler nya
kontorsprojekt paborjats, framst vid nya Resecentrum intill centralstationen dar det skapas nya och moderna
kontorslokaler och som utvecklats till stadens nya A-lage for kontor. En hel del nya kontorslokaler skapas aven i
stadens mest centrala delar — framst genom pabyggnad och konvertering.

Hyresmarknaden

Uppsala har traditionellt sett haft en langsiktig och stabil efterfragan pa lokaler pga. mindre konjunkturkanslig
arbetsmarknad och stabil befolkningstillvaxt, men idag beskrivs marknaden fér kontorslokaler i Uppsala som "het” och
det nya A-laget vid resecentrum blir alltmer attraktivt med narheten till Stockholm.

Det &r ont om kontorslokaler for storre foretag som vill etablera och det &r ett starkt tryck fran nystartade foretag inom
teknikrelaterad verksamhet.

For forsta gangen byggs det nu pa spekulation i staden, vilket vittnar om en stark framtidstro pa en stabil och stark
hyresmarknad.

Ett eget kluster for kontorslokaler utgors av Uppsala Science park som ar ett nav for foretag inom forskningsnara
branscher.

Hyresnivaerna pa moderna och centralt belagna kontor har 6kat de senaste aren och uppgar i de centrala delarna till
mellan ca 2 000 — 2 500 kr/kvm och for nyproducerade lokaler vid nya resecentrum till ca 2 600—3 000 kr/kvm.

Vakansgraden for kontorslokaler i centrala Uppsala ar oférandrad sedan flera ar tillbaka och uppgar till omkring 5
procent.
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Arbetsplatsomraden
Lokalisering av storre arbetsplatsomraden
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Kontorsmarknadsanalys - nulage

A-lage

Hyra:2 000-2 500 kr/kvm
Vakansniva: 4%
Direktavkastning: 4,75-5,25%

A-lage Resecentrum
Hyra nyproducerade lokaler:
2 600 — 3 000 kr/kvm

B-lage

Hyra:1 150-1 800 kr/kvm
Vakansniva: 5%
Direktavkastning: 5,00-6,00%

C-lage

Hyra:950 -1 350 kr/kvm
Vakansniva: 7%
Direktavkastning: 5,50-6,50%

Skeppskajen (C-lage)

B-lage

Science Park

Hyra:1 350-2 050 kr/kvm
Vakansniva: 4%
Direktavkastning: 5,00-5,75%
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Planerade nya kontorsytor

Suttung, Resecentrum
Klévern

City : 1 640 kvm kontor + 10 000 kvm hotell
Flertalet nya kontorsprojekt = 0T Klart 2019 Juvelen, Resecentrum

Bl.a. Vasakronan och % ’ : Skanska
KlGvern S/ AN S 11 500 kvm (varav 7 500 kvm kontor).
3 GOmkapith } F N \ - Klart 2019

- "\F

Framre Bolanderna

Nya kontor

Omradet ska utvecklas for
nya verksamheterinom
kontor och kongress

e

Framre Bolanderna

EMA - europeiska
lakemedelsverket kommer
troligen etablera har med 800
arbetsplatser, 300 konsulter
och 3 600 arliga besokare

Kv Skeppskajen

ungdamspsykiatif\

Hubben, Science Park
Vasakronan
12 500 kvm kontor, lab., konferens

— . 2% i ”Industristaden”
och restaurang . : A X AT ‘ Kontor och verksamhetslokaler
Klart 2017/2018 ; \ © AV N\

lanerad grundskola
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En stark naringslivstillvaxt skapar behov av mer verksamhetslokaler for tillvéxtbranscherna Life Science, ICT och Clean
Tech.
Akademiska sjukhuset och universitetet — vilka med sina olika fakulteter ar beldgna i Skeppskajens absoluta narhet.

Skeppskajens geografiska lage klassificeras enligt kontorsmarknaden som ett "C-lage”, men angransar till det omrade
som idag réknas som ett "B-lage”. Allt eftersom staden vaxer och fortdtas med nya bostadsomraden och verksamheter
kommer sannolikt gransen fér vad som betecknas som B-lage att forflytta sig langre sdderut &n idag.

Framtida stadsutveckling langs Strandbodgatan forbattrar sannolikt platsens lage for kontor i och med att barriaren
férsvinner mot Gvriga innerstaden.

Desto mer kontor som planeras och byggs i omradet och dess narhet, desto mer attraktivt blir det for foretag att etablera
har.

Skeppskajen skulle genom sin position i staden kunna vara ett alternativ for Uppsalas vaxande naringsliv. Parametrar som
styr den traditionella kontorsmarknadens attraktivitet &r framfor allt:

Tillganglighet med kollektiva fardmedel

Narhet till urbana verksamheter och narservice
Kontorens modernitet

Kluster av branscher i omradet

Tathet

Vakansgrad

Dagens position innebar 1ag attraktivitet for den reguljara kontorsmarknadens hyresgaster da det framfor allt saknas
kluster av branscher och annan kontorsverksamhet i omradet — liksom tillgang till narservice och urbana kvaliteter.

Attraktiviteten kan forandras i och med att nya kontor etableras i ndromradet pa sikt och "bygger platsen”.

Kollektivtrafikens utveckling i omradet och var ev. nya hallplatser placeras ar en viktig parameter for framtida kontors
attraktivitet.

BsWSP



36

Benchmark visar att centralt placerade omvandlingsomraden med industrikaraktar attraherar det kunskapsintensiva
naringslivet samt kreativa naringar.

D& Uppsalas naringsliv ar starkt och vaxer inom just dessa branscher finns goda forutsattningar for att till de karaktarsfulla
byggnaderna attrahera mer specialiserade verksamheter.

Exempel pa kreativa naringar och kunskapsintensiva verksamheter som skulle kunna etablera pa platsen ar:
Arkitekter
Mindre konsultbolag
Hub for start-ups
Dataspelsutvecklare och andra tech-bolag
Foretag inom PR och reklam

Etablering i den aldre industribebyggelsen med ovanstaende branscher avser mindre foretag av storleken 10-25 anstallda,
dar ytbehovet per foretag bedoms till ca 150-400 kvm. Storleken pa méjliga hyresgaster innebar sammantaget att de
befintliga volymerna sannolikt ar svara att fa fullt uthyrda.

WSP bedtmer attraktiviteten i de aldre industribyggnaderna som relativt hog betraffande den har typen av verksamheter.
Lagesmassigtkommersannoliktplatsenatt bli'ett”B"-lage (fran dagens C=lage) forkontorslokaléri och med den
planerade utvecklingen av omradet. Da Uppsalas naringsliv vaxer inom samtliga dessa branscher finns sannolikt en
relativt god efterfragan for dessa lokaler inom de specificerade branscherna.

Den befintliga byggnaden 3:2, som har stérre djup och mycket Iag rumshojd med en mork inre karna, ar daremot mer
svaruthyrd for kontorsverksamhet och kraver en betydande ombyggnation for att bli attraktiv for dessa.

Hyresnivan i det fardigutvecklade omradet bedoms till mellan 1 350 och 1 800 kr/kvm, dar betalningsviljan ar hogre for
etablering i den aldre industribebyggelsen om bra lokaler kan tillskapas.

Konvertering av industribyggnaderna till kontorslokaler ar dock férenligt med hoga kostnader, dar bedomd hyresniva kan
vara otillracklig for att fa till en Ionsam kalkyl.
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Det finns idag vissa tydliga barriarer i Kungsangens
naromrade. | omradets 6stra delar finns ett omfattande
sparomrade. Detta gor det mycket svart, for att inte saga
omojligt, for bade gangtrafikanter och bilar att ta sig igenom
omradet och forsvarar fortsatt expansion i denna riktning.

I norr avgransas Kungsangen av kvarteret Hugin som ar ett
arbetsplatsomrade med stark barriareffekt mot nuvarande
stadskarna. | nuvarande form begransar kvarteret Hugin
expansionsmajligheter och kopplingar i nord-sydlig riktning.
Fyrisan och grénomradet med idrottsplatserna pa andra
sidan utgOr en svagare barriar an jarnvagen men val en
barriar som forstarks av vissa topografiska hinder i vast.

Inom sjélva Kungséangen finns manga olika typer av
stadsstrukturer och stadsbebyggelsetyper. | vissa fall kan
t.ex. storre bostadskvarter med komplicerat gatunat,
indtvanda gardar eller omraden med otydliga gatustrukturer
upplevas och fungera som fysiska barriarer.

De fysiska och sociala attraktionspunkterna eller motes-
platserna ar idag beldgna i den befintliga stadskarnan eller
pa andra sidan Fyrisan.

Buss och privatbilism ang6r Kungsangen i de perifera
delarna. Busstrafiken forvantas fortsatta géra det med en
stombusslinje langs Kungsgatan, medan viss biltrafik
sannolikt slapps in i omradet inom 6verskadlig framtid.
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Fysiska barriarer
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Attraktionspunkter
Platser kring Skeppskajen med hog attraktionskraft
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Busslinjer och viktiga kollektivtrafiknoder
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Trafikfloden med bil 2016
Vardagsmedeldygn,1 000 tal

XY X \/




STADSLIVSSTRATEGI
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En bade attraktiv och kommersiellt hallbar stadslivsstrategi for
gatuplansverksamheter bér utvecklas i tre steg:

Optimera laget/placeringen av stadsdelens verksamhets- och
butikslokaler

Anpassa utbudet till stadsdelens funktion och
marknadsunderlag

Styr mot visionen

Vision

Strategi

Nulage

p=WSP
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Optimera laget - kommersiell
logik for stadsdelshandel

Maximera
flodesforutsattningarna

Koncentrera
etableringarna till fa
noder och strak och

undvik intern

konkurrens

Utnyttja omradets
fysiska foretraden

=WSP




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

Stads- och bostadsomradeshandel styrs framforallt
av en vardagslogik. De huvudsakliga inkbpen av
produkter och tjanster kommer att ske i en
vardagskontext dar rationellt beteende &r styrande.

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

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

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

46

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

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

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

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

BsWSP
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En av malsattningarna med utvecklingen av Skeppskajen ar
att skapa ett levande stadsliv i omradet.

Skillnaderna i de tva strukturplanerna fér omradet bygger i
stort pa hur mycket av den aldre bebyggelsen runt
Angkvarnsplatsen som bevaras.

| det ena alternativet bevaras enbart en av de éldre
byggnaderna. Tre nya byggnader upprattas i deras stalle. | det
andra alternativet bevaras alla de fyra aldre byggnaderna.

Omradets priméara unikitet ligger just i den aldre bebyggelsen
och de visuella och rumsliga kvaliteter som de bidrar med.
Ratt nyttjade kan nagra av dessa byggnader bidra till att
skapa en unik destination pa platsen och méjliggéra
skapandet av ett nytt attraktivt stadsrum i Uppsala.

Det finns alltsd ett stort varde i att behalla vissa av de aldre
byggnaderna och fylla dem med f6r platsen relevant innehall.
For att mojliggéra en attraktiv platsbildning p& Angkvarns-
platsen maste dock aven vissa byggnader rivas till férman for
tillskapande av en attraktiv torgyta.

Utover Sparparken saknas det en tydlig plats for social
samvaro i omradet som ocksa kan bidra med ett attraktivt
kommersiellt utbud for sval boende och arbetande i omradet
som for besokare. Angkvarnsplatsen innehaller manga
kvaliteter som skulle kunna bidra till att skapa ett levande
stadsliv i omradet (aldre signaturbyggnader, koppling till &n,
och Kungséngens inre delar, soligt lage, platsens lage in mot
city och koppling till Studenternas och Stadsparken for att
namna nagra). Givet dessa fordelar far Angkvarnsplatsen ses
som den mest naturliga platsen for en kvalitativ kommersiell
nod i omradet.

p=WSP
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| detta scenario behalls samtlig aldre bebyggelse runt
Angkvarnsplatsen och ut mot Ostra Agatan.

Bevarandegraden innebéar att omradet forblir slutet och att
primart byggnad 2.2 skapar en stark fysisk barriar mellan
nybyggnadsomradet och Ostra Agatan samt Fyrisan. Vidare
paverkar byggnad 2.2 mojligheten att skapa ett andamalsenligt
torg p& Angkvarnsplatsen, attraktivt for social samvaro och
etablering av kommersiella verksamheter. Torget blir val litet,
slutet och tappar mycket av sin koppling bade till Fyrisan och
Osterutin i stadsdelen.

Byggnad 2.2 ar till sin form dominerande, tar mycket plats och
har direkt paverkan pa mojligheten att skapa attraktiva
kommersiella lokaler p& Angkvarnsplatsen och runt aktuell
byggnad. Det skapas en baksida som inte & kommersiell och
byggnadens placering dikt an Ostra Agatan inneb&r sméa
mojligheter att skapa attraktiva lokalytor ut mot denna sida.

Bevarandet av byggnad 2.2 innebar att det i stort enbart gar att
skapa kommersiella lokaler ut mot Ostra Agatan och att
omradets mer inre delar forblir outnyttjade. | och med detta
minskar platsens attraktionskraft och vidare mojlighet att
attrahera saval butiks- som restaurangkoncept da det bl.a. blir
svart att skapa en kritisk massa i utbudet.

Avsaknaden av en tydlig platsbildning samt tydliga siktlinjer
mellan Fyrisan och stadsdelens inre delar har direkt paverkan pa
platsens attraktivitet och darigenom mojlighet att locka

—. kommersiella aktorer att etablera pa platsen. Detta oberoende
Not 1 DEgiERR0 arkerirngR R\ gurar mojli ' om det etableras bostader eller arbetsplatser i de

é av olika typer av kommersiella amheter

0. _ omkringliggande husen.
Not 2: Observera att utformning awallman plats ej ar 9199

justerad med hansyn till lokalisering av kommersiell u
verksamhet ws P
2
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Ur ett fastighetsekonomiskt perspektiv innebar aven byggnad 3.2
en utmaning da en omvandling av huset till en funktionell och
stadslivstillvand enhet innebar kostnader som inte motiveras av
marknadens betalningsvilja. Risken blir darfor att byggnaden
forblir en sluten koloss utan roll i den nya stadsdelen da
sannolikheten att finna en investerare som bekostar
omvandlingen bedoms som Iag.

Not 1: De réda markeringafﬁa ar mojlig utbredning
av olika typer av kommersiella ve heter

Not 2: Observera att utformning avallman plats ej ar
justerad med hansyn till lokalisering av kommersiell

verksamhet
N 4
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Enligt denna strukturplan rivs tre av de befintliga
byggnaderna, i syfte att mojliggéra nybyggnation av
fastigheterna 2.1, 3.1 och 4.1. | och med detta skapas aven
forutsattningar for en andamalsenlig och social métesplats i
omréadet, "Angkvarnsplatsen”.

For att i rimlig omfattning sékerstélla de unika och
miljdmassiga kvaliteter som den éldre bebyggelsen bidrar
med till platsen sa foreslar WSP att byggnad 4.1 i detta
scenario ej byggs. Istallet foreslas att befintlig byggnad
behalls.

Genom denna revidering av aktuell strukturplan anser WSP
att en bra balans mellan bevarande av platsens arkitektoniska
kvaliteter och mojliggérandet av attraktiva kommersiella
forutsattningar sakerstalls i syfte att att kunna realisera ett
attraktivt och levande stadsliv pa platsen.

Nybyggnationen i detta scenario mojliggdr en mer dppen plats
som inbjuder till bes6k och vistelse bl.a. genom att:

Angkvarnsplatsen 6ppnas upp mot saval Fyrisan och
Ostra Agatan som in mot den inre bebyggelsen i omradet.

Ett utrymme mellan Ostra Agatan och den nya bygganden
2.1 tillfors vilket innebér battre forutsattningar for att skapa
attraktiva lokalytor ut mot Ostra Agatan.

Det storre torget och den sméckrare byggnaden 2.1
skapar forutsattningar for att méjliggora attraktiva lokalytor
runt, och i anslutning till, Angkvarnsplatsen.

Angkvarnsplatsens storlek och 6ppenhet ut mot Ostra Agatan
g 3 N A S\ A innebar att attraktionskraften for omradets mer inre delar 6kar
' vilket i sin tur innebar att en storre del av omradet kan livlig-

\ el goras.

p=WSP

Not: De réda markeringarna indikerar majlig utbredning av
olika typer av kommersiella verksamheter
s p
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l l l l l l l Skapa en unik destination

T ' o T 1 Sett till Angkvarnsplatsens miljomassiga kvaliteter sdsom

SAGARSTUG AN [Es Rlarnetie £ Bas aldre signaturbyggnader, laget vid &n, dess koppling till

k ' : stadsparken och Studenternas samt dess soliga séderlage far
denna plats ses som den mest kvalitativa och naturliga
destinationen i omradet, som med ratt bevarandegrad av aldre
bebyggelse (enligt WSPs forslag) och ratt innehall ocksa kan
ha en dragningskraft pa ett storre omland &n enbart de
boende och arbetande i naromradet.

Har finns en potential att skapa en egen och i Uppsala relativt
central destination som kan bidra till att satta nya Kungséngen
och kanske mer specifikt Skeppskajen pa kartan.

Identitetsskapande kvaliteter finns redan pa platsen.

p=WSP
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WSPs forslag till kommersiell
strategi Skeppskajen, forts.

unik destination — floden — kommersiella noder

Sakerstélla floden och siktlinjer

—  Angkvarnsplatsen d&r med sitt centrala lage in mot city en
naturlig entré till omradet i norr.

-~ Sett till hela utvecklingsomradet ligger denna plats i omradets
utkant vilket innebér att det blir viktigt att koppla ihop
Angkvarnsplatsen med omradets mer centrala delar och den
redan befintliga bostadsbebyggelsen.

- Att skapa naturliga strak som kan framja ett internt flode
mellan dessa tva omraden blir en central uppgifti arbetet med
lokaliseringen av det kommersiella innehallet i omradet for att
uppfylla visionen om ett levande stadsliv.

B=WSP
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Etablera tvd kommersiella noder

For att lyckas skapa ett flode i omradet, frdn omradets entré
vid Angkvarnsplatsen upp till de mer centrala
boendekvarteren, kan med fordel tva olika kommersiella
noder skapas i omradet.

Innehallet i de tvd kommersiella noderna planeras efter att
tilgodose olika kundbehov som en och samma kund kan ha
vid olika tillfallen, destinationerna "Vardaglig effektivitet” och
"Lustfylld avkoppling.

Noden "Vardaglig effektivitet” skall tillgodose de mer
vardagliga behoven, ar mer arendestyrt och staller krav pa
effektivitet och enkelhet och ar mer av en lokal foreteelse i
omradet.

Noden "Lustfylld avkoppling” har ett innehall som &ar mer
lustfyllt och som ar av mer uppsokande karaktar. Innehallet
skall ha en potential att locka bestkare fran ett stérre omland
an enbart boende och arbetande i naromradet.

De tva olika kommersiella noderna &r inte avhangiga av
varandra. Den ena kan etableras &ven om den andra inte

BsWSP
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Destinationen "Vardaglig effektivitet” placeras foretradelsevis mer
centralti omradet i 6vergangen mellan befintlig bebyggelse pa
Sagargatan och de nya kvarteren som planeras ner mot an.

Destinationens innehall fokuserar primart pa att tillgodose de
boendes mer vardagliga behov.

Platsen fylls med ett kvalitativt innehall av mer service- och
arendekaraktar:

Livsmedelsbutik (fullsortiment)

Apotek

Skomakare, kemtvétt och nyckelservice

Frisor

Ett par restauranger med mdjlighet till uteservering och med
delvis tydlig fokus pa take- away

Ett mindre gym

Méklare

Vardcentral, tandlakare, friskvard

| det fall Angkvarnsplatsen utvecklas med ett kommersiellt innehall
kan aven viss verksamhet etableras efter Sparparken ner mot
byggnad 1.

p=WSP

Not: De réda markeringarna indikerar maojlig utbredning av
olika typer av kommersiella verksamheter
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P& Angkvarnsplatsen skapas i och runt de gamla signatur-
byggnaderna 1 och 4.2 (markerad byggnad 4.1 pa bilden) en
destination vars innehall inte bara skall locka de boende och
arbetande i omradet utan aven andra Uppsalabor och besdkare till
staden.

Ambitionen att skapa en ny och unik destination i Uppsala staller
krav pa saval innehall som gestaltning av utvandiga miljéer och
den nya angransande bebyggelsen i omradet.

Denna kommersiella nod skall med fordel upplevas som genuin,
kvalitativ, avkopplande och modern. En attraktiv plats i Uppsala
Not: De roda sor_r_l man inte fqr mlssai. En bra referens ar kvarteren
markeringarna Knappingsborg i Norrkdping.

indikerar mojlig

utbredning av . o .. . ..
olikd type?av Boende i marknadsomradet har héga inkomster. Ledordet foér

kommersiella utbudets innehall bor dock vara kvalitativt snarare an uttryckas i
verksamheter en viss prisbhild. Malsattningen ar att skapa en destination som ar

oy inkluderande och som riktar sig till en bred malgrupp och inte
enbart till de som bor pa platsen. Efterstravansvart for att lyckas
med intentionen att skapa ett levande stadsliv bor alltsa vara att
sakerstalla en attraktiv miljo och fylla platsen med ett utbud som
upplevs kvalitativt oavsett prisbild och som darav kan attrahera en
bred malgrupp.

=\

p=WSP
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Platsen fylls med ett innehall som spanner éver olika branscher;

Lokala kvarterskrogar/ "Copenhagen Streetfood”

Etablerade restaurangkoncept likt Texas Longhorn, Vigarda,
Primo Ciao

Ett par n6jesorienterade restauranger med bar (ex med
koppling till lokalt bryggeri)

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

Blomsterbutik

Ett par livsstilsbutiker inom inredning

Deli, brodbutik

Yogastudio

Cykelcenter/butik

Hundspa eller liknande destinationsverksamheter
Galleri och hantverksbutiker/ateljéer

Hotell sa som ett mindre Boutique Hotell med
konferensmojlighet, vinbar och en béttre signaturrestaurang
av fine dining-karaktar

Vandrarhem, ex Generator Hostel eller City Backpacker
Hostel i Sthim

Kontorshotell

BsWSP
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Potential handel, restaurang, service samt hyresniva

Karaktar Marknads- Koncept-
potential kvm effekt kvm

Dagligvaruhandel 1675-2075 - Fullsortiments livsmedelsbutik, blommor, brodbutik, deli.

Livsstilsbutiker inom primart heminredning, cykelcenterbutik.
1025-1375 - 500/700 Koncepteffekt bestér i ett mindre utbud om Angkvarnsplatsen ej kan
realiseras till att bli en attraktiv motesplats.

Séallankops-
varuhandel

Take away (ex indiskt, thai, italienskt, persiskt, japanskt etc), ett antal
kvarterskrogar (etablerade kedjekoncept saval som lokala aktérer med
+ ca 500 - barmdjlighet), fine-dining restaurang med vinbar, caféer (ex italienskt
1275-1550 1 000 alt café, lunchcafé, bagericafé, workplace café etc). Koncepteffekt bestar i
- 500 mojlighet till ett storre utbud om Angkvarnsplatsen kan realiseras till att
bli en attraktiv motesplats samt ett mindre utbud i det fall
Angkvarnsplatsen ej lyckas konverteras till en attraktiv motesplats.

Restaurang och
café

Apotek, frisor, maklare, hundspa, kemtvatt, skomakeri och
nyckelservice.

Gym/ Gym, yogastudio. Koncepteffekt om intresse finns for en storre
g 10[0) + 500 .
friskvard gymetablering.

Service 275 - 350

Summa 4750 -5 850 +1 500/-1 200

Antagande kring hyresnivaer
Hyresnivaer for butiker i gatuplan, i basta lage, skattas till att ligga runt knappa 2 000 kr/kvm och i mer

sekundara lagen runt 1 200 kr/kvm. bws P
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Potential for offentliga verksamheter, arbetsplatser samt

besoksmal

Karaktar Marknads-
potential kvm

Arbetsplatser i Fatal
gatuplan etableringar

Koncept-
effekt kvm

Forstarker
efterfragan

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

Offentliga

verksamheter Delvis reglerat

Mycket aktors-
beroende

Besoksmal

Mattlig

Arbetsplatser efterfraga

Forstarker
efterfragan

Forstarker
efterfragan

behdver narhet till vagnatet och parkeringsplats.

Vardcentral, tandlékare, utbildning m.m.

Boutique hotell, Hostel, Konferens, Mikrobryggeri, Konstgalleri,
Hantverk.

Arkitekter, mindre konsultbolag inom samhallsbyggnadssektorn, Hub
for start-ups, dataspelsutvecklare och andra tech-bolag, foretag inom
PR och reklam. Etablering i den aldre industribebyggelsen med
ovanstdende branscher avser mindre foretag av storleken 10 - 25
anstallda, dar ytbehovet per foretag bedéms till ca 150 - 400 kvm.

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

=WSP
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Séakerstalla mojlighet till uteserveringar i primért soliga
lagen.

Sakerstalla en god koppling till Fyrisan.

Skapa forutsattningar for naturliga strakstrukturer i
omradet genom att bl.a. sékerstalla siktlinjer for att
framja och styra floden och réresler inom omradet
(motverka alla typer av barriareffekter).

Utveckla olika typer av platsbildningar i omradet med
syfte att tillgodose olika behov i det offentliga rummet
(ex. kommersiella behov, sociala behov,
rekreationsbehov m.m.).

Sékerstalla en attraktiv kommersiell design i primért de
identifierade kommersiella noderna och straken (ex.
husfasader, markbeléaggning, sittytor, belysning, konst,
planteringar och gronytor m.m.).

Koncentrera olika former av flodesgenererande
verksamheter i stérsta mojliga utstrackning till utpekade
strak och platser.

Placera detaljhandel, café och restaurang i de mest
exponerade lagena i valda strak.

pmWSP



Val av etapputbyggnad styrs till stora delar av vilket
marknadssegment som genererar de storsta affarsmassiga
effekterna. For Skeppskajen ar det de tva primara marknads-
segmenten bostadsmarknaden och lokal/butiksmarknaden.

Genom att utveckla de delar av Skeppskajen som endast
bestar av bostadsbebyggelse forst, optimeras de marknads-
massiga forutsattningarna for butiker och lokaler i omradet —
marknaden finns pa plats fullt ut nar butikerna etableras.

Att utveckla omradet utifrAn den principen har dock
nackdelar:

Risk att boende i de forsta etapperna utvecklar
konsumtionsmonster som missgynnar det egna
naromradet d& boende kommer att tvingas soka sig
utanfor naromradet.

De delar som utvecklas forst kommer inte att erbjudas
marknaden nar urbana kvaliteter samt unika
stadskvaliteter finns i naromradet, tvartom kommer
Kungsangens gamla industrier att utgora barriarer mot
Fyrisan och straket mot stadskarnan. Detta kan leda till
lagre betalningsvilja for bostaderna. Nar omradet ar fullt
utbyggt kommer begagnatmarknaden att kapitalisera pa
detta, men ursprungliga byggherrar kommer att missa
den intdktspotentialen.

Studier visar att betalningsviljan for bostader okar med
mellan 1 000 och 2 000 kronor per kvm nér urbana
kvaliteter finns inom en kilometers avstand.

Givet ovanstaende resonemang foreslar vi att de
stadslivsskapande delarna av omradet ingar i de tidigare
etapperna vilket far genomslag pé bostadspriserna, samt
moter upp konkurrens i ndromradet. Initialt innebéar det dock
svagare affarsmassiga forutsattningar for olika butiksaktorer.
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NASTA STEG

Atgéardsplan for Skeppskajens stadslivsstrategi
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= Verka for strukturplan enligt rapportens forslag - dvs behall
byggnad 1 och 4.2 men riv 2.2 samt 3.2

Ta fram en butikslokaliseringsplan utifran foreslaget koncept

Plan for parkering och transporter

Séakerstall gestaltning- och utformningskvaliteter i utvandig
miljo:
Uteserveringar i primart soliga lagen
God koppling till Fyrisan
Naturliga strakstrukturer i omradet, sakerstalla siktlinjer,
motverka alla typer av barriareffekter
Utveckla olika typer av platshildningar i omradet

Séakerstélla en attraktiv kommersiell design i den utvandiga
miljén

&  Verka for forbattrad kollektivtrafik till omradet
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Ta fram forslag pa detaljerad hyresgastmix.

Ta fram en uthyrningsstrategi for gatuplanslokalerna med
hansyn tagen till slutlig tagare i form av BRF. Det finns olika
vagar att ga for att sakerstélla att konceptet lever vidare in i
forvaltningsfas exempelvis:

IKANO Bostad och Besgab ansvarar for uthyrningen av
lokalerna.

Ta fram ett ramavtal med uthyrningskonsult for avrop enligt
uthyrningsstrategin — fér bostadsrattsféreningar som saknar
uthyrningsorganisation.

Samla det bestdnd som kommer att innehéalla de mest
omréadeskritiska lokalerna for att mojliggora att en kommersiell
fastighetsaktor blir huvudman for de lokalerna (i form av
traditionella fastigheter eller via 3D-fastighetsbildning av sjalva
gatuplanslokaldelen).

Gruppforhyr de mest omradeskritiska gatuplanslokalerna pa
langa kontrakt och hyr sedan ut lokalerna i andra hand. Ger
inflytande och professionalitet at forvaltningen av dessa lokaler.

Ta fram marknadsféringsmaterial att anvanda i kontakt med
potentiella hyresgaster.
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Detaljhandel

Denna utredning gor berakningar pa framst detaljhandelsvaror som gar via forsaljningsstallen som klassas som egentlig
detaljhandel. Bil- och bensinhandel ingar darfor inte. Detaljhandel delas upp i dagligvaror och séllankopsvaror. Endast cirka
halften av de besdksintensiva verksamheternai en stadskarna och minoriteten i kommundelscentra utgors av
detaljhandelsbutiker. Resten utgors av restauranger, kaféer, annan kommersiell service och social service. Berékningar gors
aven pa restauranger och kaféer.

Restauranger, som aven omfattar caféer och liknande, ar en bransch som blir en allt viktigare del i stadsk&arnornas utbud.

Dagligvaror (forkortas ofta DV)

Med dagligvaror eller dagligvaruhandel avses sadana varor som fyller konsumentens dagliga inkdpsbehov. Begreppet omfattar
livsmedel och 6vriga dagligvaror sasom blommor (blommor, tradgardsvaxter,

tradgardsartiklar), kemtekniska artiklar (kemtekniska artiklar, 6vrig medicin, halsopreparat, vitaminer, andra sjukvarsprodukter,
andra varor och artiklar), tobak, tidningar, tidskrifter och djurmat. Av var konsumtion av dagligvaror utgérs ungefar 70 % av
livsmedel.

Den radande branschglidningen medfér att en del butiker som branschklassas om séllankdpsvaruhandel aven till allt storre del
sdljer livsmedel och 6vriga dagligvaror.

Séllankdpsvaror (férkortas ofta SV)

Sallankdpsvaror eller sdllanképsvaruhandel delas upp i fyra olika huvudbranscher: bekladnad, hemutrustning, fritidsvaror och
byggvaror. Specialvaror ar séllankdpsvaror minus byggvaror.

Den pagaende branschglidningen har skapat en femte "bransch" som vaxer sig allt starkare, bestaende av "andra butiker,
varuhus och stormarknader med brett sortiment” och "6vrig sallanképshandel". Exempel pa enheter som hor hit ar OoB, Rusta,
Anléns, Albert & Herbert, Lantménnen, Babyland, Eko och Karlssons varuhus.
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Shoppin

Shoppa definieras som att handla oplanerat med njutning och upplevelser, i en miljé som ger majlighet till impulskop.
Shopping-begreppet kan séagas sta i motsatsstallning till volymhandelsbegreppet. Shopping ar stadskarnans starkaste
konkurrensvapen mot externa och halvexterna handelsomraden. Nar man shoppar gér man det oftast inom "citysortimentet".
Citysortimentet bestar av bekladnad, ur, guld med mera. Begreppet urvalshandel &r synonymt med shopping.

Volymhandel/skrymmande varor

Volymhandel omfattar normalt verksamheter som battre passar i externa eller halvexterna lagen pa grund av ett extra tungt
logistikbehov. Inkbpsmadnster styrs primart av rationalitet (rationell handel) och endast sekundért av njutning och upplevelser
(sjalvforverkligande handel) . Eftersom det inte gar att entydigt definiera volymhandel pa butiksniva (dven om det gar pa
artikelniva: varor som inte gar att frakta pa rygg, cykel eller med kollektivtrafik) blir begreppet opraktiskt nar det tillampas.
Skrymmande varor ar synonymt till volymhandel.

Marknadsomrade
Verksamhetens huvudsakliga omsattning hamtas fran marknads-omradet, begreppet &r synonymt med upptagningsomrade.

Smaéskalig och storskalig handel

Smaskalig handel hittar man oftast i stadskarnan, se shopping. Storskalig handel hittar man oftast i externa och halvexterna
handels-omraden, se volymhandel.
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