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Abstract

The main purpose with this master thesis is to examine whether Hagsatra Centre, a
neighbourhood centre in Stockholm, is long-term sustainable and long-term successful.

The centre was established almost 50 years ago. Today there are seven real estates owned by
IKANO Fastighets AB in Hagsétra Centre. The development of the neighbourhood centre is
investigated and there are certain important improvements that can and should be made to
improve the centre.

The investigation has been performed to find out how the shops are located in the centre area
and what kinds of shops which are represented. Importance has also been attached to the
number of people in the neighbourhood and to the results of interviews and questionnaires.

The mix of shops is essential for the centre and the visitors there. Marketing, real estate
administration, competition between different kinds of centres and rent levels are mentioned
as significant factors for long-term sustainability.

Proposals of improvements are for example to make the square area more lively, setting up
some kind of installation to decorate the centre and profiling the centre to get more customers.
It is the overall picture that is important and that means that it is not enough just to improve
one thing.

The conclusion of this master thesis is that Hagsétra Centre is a neighbourhood centre with a
long-term sustainability and with opportunities to become a long-term successful centre.

Sokord: Narcentrum, Hagsatra, langsiktigt hallbart och framgangsrikt.

Keywords: Neighbourhoodcenter, Hagsatra, long-term sustainable and successful.
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Forord

| och med detta examensarbete avslutar jag min civilingenjorsutbildning inom lantméteri pa
Lunds Tekniska Hogskola. Examensarbetet omfattar 20 hogskolepoang och &r skrivet pa
avdelningen for fastighetsvetenskap vid Lunds Tekniska Hogskola samt pa uppdrag av
IKANO Fastighets AB under hdsten 2006.

Jag vill tacka mina tva handledare, Klas Ernald Borges pa Lunds Tekniska Hogskola och
Camilla Larsson pa IKANO Fastighets AB, for deras synpunkter, rad och information kring
amnet: ”"Narcentrum for langsiktig framgang — en studie av Hagséatra Centrum i Stockholm”.
Utover dessa personer har jag erhallit viktiga upplysningar och blivit delgiven information
fran ett flertal inom @mnet kunniga personer utan vilkas hjalp arbetet inte varit mojligt.

Jag vill dessutom tacka Emil Bergsten och Daniel Josefson, vilka har stéllt upp och opponerat
pa arbetet.

Lund december 2006

Sofia Iderheim
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Sammanfattning

I november 2005 kdpte IKANO Fastighets AB sju fastigheter med tomtrétt i Hagséatra
Centrum i Stockholm. Anledningen till kopet var att IKANO Fastighets AB 6nskade véxa pa
bostadsmarknaden och darfor utoka antalet &gda bostadsfastigheter. Foretradare for IKANO
Fastighets AB dnskade utreda fragan om narcentrumet Hagsatra Centrum ar langsiktigt
hallbart och hur ska det dverleva i framtiden. Eftersom fragestéllningen ar intressant har detta
amne valts som examensarbete.

Syftet med examensarbetet &r att analysera och redovisa forutsattningarna for langsiktig
framgang och langsiktig hallbarhet (6verlevnad) for ett narcentrum. Syftet ar ocksa att med
hjélp av fakta och insamlad information som framkommit i intervjuer, enkéter och litteratur
relatera till det specifika narcentrumet, Hagsatra Centrum. Forslag pa atgarder for att 6ka
centrumets attraktionskraft for agaren, affarsidkare, boende i omradet och besckare ges.

Hur centrumomraden har utformats och satts samman har férandrats under tidens gang.
Genom oOversiktsplaner, stadsplaner och detaljplaner har Hagsétra planmassigt utvecklats till
det ndrcentrum det &r idag.

Definitioner och begrepp, vilka ligger till grund for en utredande analys av framgangs-
respektive hallbarhetsfaktorer i ett narcentrum, beskrivs och utifran dessa gors en utredning
om Hagsatra Centrum. Historik och statistik avseende Hagsatra behandlas och omradets
fastighetsutveckling, detaljhandel och butikssammanséttning utreds. Hur konkurrensen mellan
narliggande centrumomraden och andra képcentrum paverkas bidrar ocksa till det resultat och
den slutsats som framkommer.

| intervjuer och enkatundersokningar har experter inom amnet ”narcentrum” men ocksa
butiksinnehavare och kunder i Hagsatra Centrum kommit till tals. Den information och de
asikter som framkommit har analyserats och resultatet av analysen tillsammans med
framgangs- och hallbarhetsfaktorerna utgér grunden for slutsatser.

Efter utredningsarbetet lamnas ett antal forbattringsforslag for att med hjalp av dem goéra
Hagsatra Centrum mer framgangsrikt an vad det ar idag och samtidigt géra centrumet
langsiktigt hallbart. Nagra forbattringsforslag som namns &r att gora torget mer livfullt,
forbattra butiksmixen i centrumet, stérka profileringen och marknadsféringen av Hagsatra
Centrum som narcentrum samt bildande av tredimensionella fastigheter for butiker och vid
tunnelbanestationen.

Forbattringsforslagen skapar tillsammans en helhet, vilken bidrar till att stdrka Hagsétras
framtida hallbarhet och framgang. Ett och ett kan forslagen bidra till en viss forbéattring av
centrumet men det ar helheten som eftersoks.

Slutsatser ar att Hagsatra Centrum ar langsiktigt hallbart och centrumet har saledes en
mojlighet till framtida dverlevnad.
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1 Inledning

1.1 Bakgrund

Vad gor ett narcentrum, i det har fallet Hagsatra Centrum, langsiktigt hallbart och hur ska det
overleva i framtiden? | det har examensarbetet specialstuderas fragan. Att det blev Hagséatra
Centrum ar IKANO Fastighets AB:s fortjanst da foretradare for bolaget 6nskade fragan
utredd.

| Sverige blir det i dag allt vanligare med externa képcentrum. Dessa externa képcentrum &r
huvudsakligen fokuserade pa att dra till sig bilourna kunder. Harutéver finns de mindre
centrumomradena vilka ofta ar lokaliserade till bostadsomraden. Dessa centrumomraden har
till huvudsaklig uppgift att ge service till de boende i det omrade dar de ar placerade. Ett
centrumomrade av detta slag kan om det uppfyller vissa kriterier kallas for narcentrum. Hur
ett narcentrum bor struktureras for att bli sa attraktivt som majligt ar en komplex fraga. Det
finns manga olika infallsvinklar och synpunkter i &mnet. Ett av manga narcentrum i
Stockholm ar Hagsétra Centrum och i detta arbete kommer Hagsétra att studeras narmare.

I november 2005 kdpte IKANO Fastighets AB sju fastigheter med tomtrétt i Hagséatra
Centrum. Anledningen till kopet var att IKANO Fastighets AB 6nskade véxa pa
bostadsmarknaden och darfor utoka antalet &gda bostadsfastigheter. Bestandet med sju
fastigheter ar lagom stort enligt IKANO Fastighets AB och det antas ha
utvecklingsmojligheter och potential. Dessutom ligger fastigheterna geografiskt i ett omrade
dar IKANO Fastighets AB vill véxa.

Innan IKANO Fastighets AB kopte fastigheterna (tomtratterna) agdes de av Lennart Ericsson
Fastigheter AB. Sistnamnda bolag 6vertog fastigheterna nar davarande agaren gick i konkurs
1992. Lennart Ericsson Fastigheter AB hade atagit sig omfattande byggnadsarbeten at den
tidigare dgaren. | samband med konkursen arbetades en 16sning fram som innebar att Lennart
Ericsson Fastigheter AB 6vertog fastigheterna. Bolaget hade under tiden sedan 1992 enligt
egen utsago “bedrivit ett framgangsrikt arbete med att féradla Hagsatra till en frasch och
uppskattad sdderforort”. (Ericsson, 2005)

Hur centrumomraden har utformats och satts samman har férandrats under tidens gang. Under
vissa perioder har en sak varit modern medan samma sak nagot ar senare kan ha varit helt fel.
Hur Hagsatra, som narcentrum, ser ut har genom flera olika handelser andrats genom aren.
Hagsatra byggdes vid tunnelbanans tillkomst under slutet av 1950-talet och bérjan av 1960-
talet men har sedan dess bade renoverats, byggts om och byggts till. Dess nuvarande
utformning skapades framforallt under om- och tillbyggnaden i borjan pa 1990-talet. Ur detta
perspektiv ser Hagsatra ut att vara ett frascht och attraktivt narcentrum med goda méjligheter
till Gverlevnad i den 6kande konkurrensen med andra centrumomraden och képcentrum.
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1.2 Syfte

Syftet med examensarbetet &r att analysera och redovisa forutsattningarna for langsiktig
framgang och langsiktig hallbarhet (6verlevnad) for ett narcentrum. I arbetet redovisas
fastighetsjuridiska och fastighetsekonomiska forutsattningar.

Syftet med examensarbetet &r ocksa att med hjalp av fakta och insamlad information som
framkommit i intervjuer, enkater och litteratur relatera till detta specifika narcentrum,
Hagsatra Centrum. Viktigt ar ocksa att begreppet langsiktig hallbarhet definieras. Slutligen ar
syftet att komma med forslag till atgarder for att 6ka Hagsatra Centrums attraktionskraft/varde
for saval agare, affarsidkare, boende i omradet som for besokare och att darmed trygga
fortlevnaden for omradet.

1.3 Fragestallningar

Vad innebar begreppen langsiktig hallbarhet (6verlevnad) och langsiktig framgang néar det
galler ett nar- och affarscentrum? Ur dessa begrepp uppkommer en mangd fragor nar de
tillampas pa ett bestamt omrade, Hagsétra i det har fallet.

- Ar centrumet ratt lokaliserat?

- Ska Hagsatra utvecklas eller behalla sin nuvarande sammansattning av bostader,
lokaler och offentliga rum?

- Hur kommer detta narcentrum att klara sig i konkurrensen med dvriga narliggande
nércentrumen nar det galler handeln?

- Finns det nagon helhetslosning for utveckling av omradet i framtiden?

Andra fragor av betydelse &r om storleken pa centrumet ar anpassad efter kundunderlaget och
om omradets forvaltning fungerar pa ett bra satt.

1.4 Avgransningar

Analysen som har gjorts nar det galler langsiktig hallbarhet (6verlevnad) hos narcentrum har
enbart utforts pa Hagsatra Centrum i Stockholm. Omradet som har klassas som Hagsétra
Centrum bestar av de sju fastigheter IKANO Fastighets AB kopt i november 2005. For att
ytterligare avgrénsa analysen har undersékningarna gjorts efter det att IKANO forvarvat
fastigheterna i Hagsétra Centrum 2005, dock har bakgrunden till forséljningen redovisats.

Nar det galler statistikstudier har enbart de senaste arens statistik anvants (fran och med 1998)
medan &ldre detalj- och stadsplaner har anvénts.

1.5 Metod

Till en borjan har egenskaper och forutsattningar studerats generellt for nar- och
affarscentrum. Harefter har dessa applicerats specifikt pa Hagsatra Centrum i Stockholm for
att analysera narcentrumets mojlighet till langsiktig 6verlevnad.

Examensarbetet har genomforts med hjalp av litteraturstudier av fackbdcker, tidigare
examensarbeten och internetkéallor med mera. Intervjuer har &gt rum med ett flertal personer
och hérutdver har en enk&tundersokning genomforts.
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1.5.1 Metoddiskussion

Resultatet i arbetet har uppnatts genom olika typer av informationsinhdmtning.
Litteraturstudierna har frdmst skett i fackbocker vilka i forsta hand behandlar
fastighetsjuridiska aspekter tillsammans med ekonomiska synsatt. Litteraturstudien har ocksa
omfattat studentlitteratur och tidigare examensarbeten.

Anledningen till att tre tidigare examensarbeten har studerats noga &r att de behandlar &mnen
inom samma omrade, handel i narcentrum eller externa képcentrum. De tre examensarbetena
ar:
- Externhandelns Iénsamhet fér en kommun — En studie av Handelsplats Center Syd i
Kévlinge, skrivet av Martin Calmtorp och Magnus Lundmark.
- Investeringar i externa kdpcentrum - &r det Iénsamt? skrivet av Erik Bergstrom och
Fredrik Arman.
- Ett narcentrum i blickpunkt - definiering av problem och atgarder, skrivet av Susanne
Lundman och Kristin Selander.

De tre arbetena har varierande utgangspunkter. | arbetet om Center Syd har stor vikt lagts vid
hur ett externt kopcentrum paverkar ett geografiskt omrade. Aven konkreta fragor angaende
vad som kravs for att fa ett centrum att 6verleva behandlas.

Externa kdpcentrum ar &ven amnet som behandlas i det andra examensarbetet, ”Investeringar
i externa kopcentrum - &r det I16nsamt?” Har skildras just det som titeln beskriver samt hur
investeringar kan leda till forbattringar &ven bland narcentrum.

Det tredje examensarbetet analyserar ett narcentrum ur framst tva aspekter, dels hur omradet
ar planerat och dels vad manniskor i varierande positioner i omradet anser om butiker och
utbud.

Ovan ndmnda examensarbeten har gett uppslag och idéer till hur detta arbete genomforts.

Intervjuer har, for att fa idéer till hur narcentrum och centrumomraden bor byggas upp och
utvecklas, genomforts med personer vilka har varierande kunskap och anknytning till amnet
nércentrum samt Hagsatra. Intervjuobjekten &r experter inom &mnet nércentrum,
butiksinnehavare i Hagsétra och kunder i Hagsatra Centrum. Skélet till att intervjuer har
anvants for att na ett resultat under arbetets gang ar att konsult- och analysforetaget Nordplan
AB, specialist pa utredningar om handel, stadskéarnor och képcentrum, anvander sig av
metoden. Dessutom har, som ovan ndmnts, metoden anvénts i tidigare examensarbeten och
dar fungerat val.

Utover intervjuer har statistik och butiksutbud rérande Hagsétra Centrum analyserats for att
tillsammans med enkater fa en mer lokal anknytning till omradet &n vad som framkommer i
litteraturstudier. Aven 6versikts-, stads- och detaljplaner har studerats.
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1.6 Kallkritik

Det &r viktigt att papeka att viss information som ligger till grund for det har arbetet ar
information som kommer fran kallor som kan vara partiska nar det galler Hagsatra. Dessutom
maste information fran tidigare examensarbeten granskas kritiskt.

Nar det galler enkatundersokningen har denna genomforts vecka 44 ar 2006. Om denna enkat
lamnats ut vid ett annat tillfalle ar det inte helt uteslutet att svaren pa enkéten kunnat bli nagot
annorlunda. Manniskor som ror sig i narcentrumet kan skilja sig nagot at i alder och antal vid
olika tidpunkter.

1.7 Disposition

Arbetet ar upplagt sa att det inledningsvis kort beskriver vad IKANO Fastighets AB &r och
hur dess foretagsstruktur &r uppbyggd. Sedan forklaras och beskrivs olika begrepp och
definitioner som kommer att anvéndas under analysen. Efter definitionsdelen foljer en
beskrivning av Hagsatra saval forr som nu. Ut6ver beskrivningen av Hagsatras forandring
under arens lopp leds lasaren in pa mer konkreta framgangsfaktorer for ett narcentrum och da
specifikt hur de ser ut i Hagsatra Centrum. Dérefter kommer intervjuer och asikter fran
boende och butiksinnehavare i Hagsatra innan den slutliga analysen av Hagsétra Centrum och
forslag till eventuella forbattringsatgarder foljer.
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2. IKANO

IKANO Fastighets AB ar ett fastighetsbolag som ingar i den av familjen Kamprad helagda
IKANO gruppen. IKANO gruppen dr en sammanslutning av foretag vilka bland annat inriktar
sig pa fastigheter, forsékringar och finansiella tjanster inte bara i Sverige utan aven
internationellt. Huvudkontoret for gruppen ligger i Luxemburg. Fran borjan var IKANO en
del av IKEA men sedan 1988 har gruppen varit sjalvstandig fran évriga Kampradagda
foretag. (IKANO, 2006a och IKANO, 2006b)

Affiirsomride Affirsomride Affirsomride Mfurs?mrude Affiirsomrade
: : Ao Kapital-
Fastighet Finans Forsiikring b 5 Handel
farvaltning

Figur 2.1. IKANO:s olika inriktningsomraden (IKANO, 2006h).

Under de olika affarsomradena finns foretag i olika forgreningar och for att namna nagra sa
finns i Sverige IKANO Banken AB, Finans AB Barck, IKANO Finance Management AB,
IKANO Bostaden AB och SAFE International Forsakrings AB. (IKANO, 2006c¢)

For affarsomradet Fastighet, se figur 2.1 ovan och figur 2.2 nedan, &r de tre
huvudinriktningarna IKANO Bostaden AB, IKANO Fastighets AB och IKANO Fastigheter
Prag. | denna studie ar affarsomradet Fastighet det vasentliga och darfor sker nedan en
fordjupning.

IKANO

| Fastigheter

Figur 2.2. De tre enheterna inom affarsomradet Fastighet (IKANO, 2006i)
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IKANO Fastighets AB har sitt huvudkontor pa IDEON i Lund och fran detta kontor forvaltar
och utvecklar fastighetsbolaget bade handelsplatser, kontors- och bostadsfastigheter.
Placeringen pa IDEON-omradet ar bade strategisk och logisk da omradet ar en forskarby med
langt framskriden utveckling pa manga plan, exempelvis infrastruktur och serviceutbud.
Eftersom Forsta Fastighets AB IDEON, IKANO:s heldgda dotterbolag, har varit med och
uppfort och férvaltar byggnader inom IDEON ar IKANO idag den storsta fastighetsagaren
inom forskarbyn. Att huvudkontoret for IKANO Fastighets AB darmed ar placerat har ar
alltsa ingen tillfallighet. (IKANO, 2006d) Det bor dock ndamnas att utdver bolaget i Sverige
har IKANO Fastigheter d&ven verksamhet i Tjeckien (IKANO, 2006e), se figur 2.2 ovan.

| Sverige dger IKANO Fastighets AB sjalvt och genom dotterbolag fastigheter pa ett flertal
olika stéllen. Fastigheterna ar av varierande art. Det ror sig om bade bostader, kontor och
handel, sammanlagd yta (inklusive outnyttjade byggratter) 340 000 m? (Larsson, 2006). Harav
utgér kontor och handel 230 000 m?. De stérsta handelsfastigheterna ar de som inhyser
IKANO-husen i Sundsvall och Linkoping. Kontoren aterfinns framst pa IDEON i Lund
medan bostaderna ar utspridda pa nagra olika stéllen i landet. (IKANO, 2006f) De senaste
tillskotten &r det nyproducerade handelsomradet i Haparanda och handelsomradet med
byggstart 2007 i Kalmar samt nya bostader i Malmd (Larsson, 2006).

Ar 2005, i november, tilltradde Hagsétra Centrum AB, dotterbolag till IKANO Fastighets AB,
sju fastigheter med tomtratt vilka det kopt i Hagsatra Centrum i Stockholm. Byggnaderna pa
fastigheterna rymmer saval bostader som lokaler. (IKANO, 2006g)

1

Alvsjsbadet ' . ©Tomtratt dgd av IKANO

WP

@ Lantm dterivetket yo \ [
Figur 2.3. Sju tomtrétter, i Hagsatra, dgda av Hagsatra Centrum AB. (Eniro, 2006, modifierad av

forfattaren).
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3. Teori — definitioner

| detta kapitel forklaras olika begrepp och lagstiftning vilka ligger till grund for arbetets
fragestallningar.

3.1 Handelsplatser

Handelsplatsen ar ett drivmedel for stadskdrnorna och egentligen &r just handeln stddernas
ursprung. Handeln bidrar till bebyggelse och stadsstruktur och den skapar &ven
centrumbildningar. (Svedstrom, 1999)

Nar det galler var handelsplatserna lokaliseras idag sa har det blivit fler och fler externa
kopcentrum eller handelsomraden utanfor stadskarnorna. De placeras ofta sa att de bilburna
invanarna latt ska kunna ta sig dit och darmed uppfylls de krav pa tillganglighet, pris och
bekvamlighet som ménniskor har idag. (Svedstrom, 1999) Det géller dock att kdpcentrum och
nércentrum gors attraktiva som viktiga moétesplatser for alla manniskor. Hur en placering ska
bestdmmas gors inte i en handvandning utan det &r i lag bestdmt vilka kriterier som ska vara
uppfyllda for att en fastighet ska fa bli en handelsfastighet. (Calmtorp & Lundmark, 2003)

Omfattande undersokningar och analyser maste goras over vilka platser som éverhuvudtaget
kan vara tankbara for ett narcentrum eller ett handelsomrade. Samtidigt som kontroll sker av
att etableringen uppfyller lagens villkor finns det fyra fragor som maste stallas (Lundman &
Selander, 1989):

- Ar centrumet ratt lokaliserat?

- Ar centrumet ratt sammansatt?

- Ar centrumet av lamplig storlek for kundunderlaget?
- Har centrumet en l&mplig forvaltning?

(Lundman & Selander, 1989)

Svaren pa dessa fragor ger en bra handledning om var ett centrum bor lokaliseras. Utifran det
kan sedan planeringen for markanvandningen pabdrjas. Utdver denna aspekt pa fragornas
betydelse sa kan fragorna dven anvandas for att undersoka hur bra ett redan etablerat centrum
Klarar sig i konkurrensen. (Lundman & Selander, 1989)

3.2 Narcentrum

Ett narcentrum &r ett centrum som ligger i ett bostadsomrade och som tillhandahaller service
bara i detta omrade (International Council of Shopping Centers, 2006). Narcentrumet
tillhandah&ller huvudsakligen dagligvaror och storleken p& centrumet &r 3 000 - 15 000 m?
(Bergstrom & Arman, 2002). Matvarubutiken &r den dominerande i omrédet och dessutom
skall specialbutiker finnas och personliga tjanster tillhandahallas (Calmtorp & Lundmark,
2003).

Manga narcentrum i Sverige utvecklades i och med Miljonprogrammet och andra i anslutning
till tunnelbanans utbyggnad i Stockholm. Den mall manga av dessa tunnelbaneomraden
byggdes efter var den sa kallade A-B-C-principen. Den héar principen innebar att omradet
skulle ha tillgang till och mojliggora arbete, bostad och centrumfunktioner for manniskorna.
Att denna utveckling skedde till stor del under 1950- och 1960-talet beror sannolikt pa
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hogkonjunkturen som radde efter andra varldskriget. Manga av Sveriges invanare fick det
battre stallt da urbaniseringen tog fart. (Calmtorp & Lundmark, 2003)

Normalt sett &r det livsmedelsbutiken som &r den mest valbestkta butiken i ett nércentrum.
Den drar manniskor till omradet och lockar dit kunder som sedan ocksa handlar i fler av de
andra butikerna. Eftersom livsmedelsbutiken har en sadan vasentlig roll bor den alltid placeras
(A-, B- eller C-lage, ska ej forvaxlas med ABC-principen namnd ovan) sa att kunderna
kommer saval dit som samtidigt tar vagen forbi och in i andra affarer, spontana besokare. Ett
narcentrum maste hallas vid liv genom att en mangd mindre butiker existerar. Det maste &ven
lysas upp s att det ar inbjudande under hela dygnet och inte bara under dagtid. (Lundman &
Selander, 1989)

Utbudet inom nércentrumet maste dven anpassas till konkurrensen. Finns det ytterligare ett
narcentrum inom ett inte alltfor stort avstand, ar det nara till city sa att manniskorna tar sig dit
i stéllet eller finns det en stormarknad intill som drar till sig folk? Hur konkurrenssituationen
ser ut ar en stor paverkande faktor for hur narcentrumet klarar sig. Det &r dessutom viktigt
med kommunal och kommersiell service i ett narcentrum. Den drar till sig ménniskor, kunder
och besdkare och gor platsen full av liv. (Lundman & Selander, 1989)

Det finns dessutom ytterligare saker som ar viktiga konkurrensmedel mellan nércentrum. De
ar omsattning per ar for bade dagligvaruhandel och séllankopsvaror (Sandahl, 2006).

3.3 Detaljhandel

Dagligvaruhandel &r handel med varor som fyller en konsuments dagliga behov av livsmedel
men aven produkter som hygienartiklar och tidningar etcetera ingar. Sallankdpsvaruhandeln
omfattar varor vilka inte &r dagligvaror. Exempel pa sadana varor ar fritids- och hemartiklar.
(Svedstrom, 1999) Tillsammans utgor dagligvaruhandeln och séllankdpsvaruhandeln en stor
del av det som kallas for detaljhandel. Den sista delen, vilken ingar i begreppet detaljhandel,
ar urvalsvaruhandeln dar invanarna handlar varor efter utseende och kvalitet, exempelvis
klader. (Calmtorp & Lundmark, 2003)

Dagens detaljhandel skiljer sig fran gardagens. Da detaljhandeln ar beroende av
konsumenterna paverkar deras inkomst och attityd hur handeln sker. Konsumenterna idag tar
sig dit de vill for att handla, de &r mana om sin tid och de & mangkulturella. (Warma Faring,
2006)

3.4 Konkurrens

Konkurrens finns pa manga plan och mellan olika parter. For att pa ett enkelt satt beskriva
begreppet kan det ségas att konkurrens ar rivalitet mellan aktorer, kdpare och séljare.
Konkurrensen pa en marknad bestams efter vilka aktérer som finns och deras storlek samt
produkter. Hur stor konkurrensen ar beror pa hur mycket aktorerna kan genomfora for att na
sina mal utan att komma i konflikt med andra. (Nationalencyklopedin, 2006b)

Betraffande konkurrensen galler det att i ett omrade se pa styrkor och svagheter for att utifran
det anpassa situationen efter forutsattningarna. Det galler ocksa att titta pa behoven som finns
for att utveckla en strategi éver hur omradet ska utvecklas och darmed hur konkurrensen &r
och kommer att bli. (Heiberg, 2006)
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3.5 Lagstiftning

3.5.1 Plan- och bygglagen

| Sverige ar det kommunerna som reglerar hur marken ska anvéndas genom tillampning av
plan- och bygglagen (PBL) 1 kap. 2 § da de har det sa kallade planmonopolet i landet
(Svedstrom, 1999). Staten har dock mojligheten att kontrollera kommunerna om misstanke
finns om att nagot inte gatt ratt till, PBL 12 kap. 1 8.

Syftet med PBL 4r att ”framja en samhallsutveckling med jamlika och goda sociala
levnadsfdérhallanden och en god och langsiktigt hallbar livsmiljo for manniskorna i dagens
samhalle och fér kommande generationer” enligt PBL 1 kap. 1 8.

Né&r en kommun ska reglera markanvandningen gors det i stdder med hjalp av detaljplanering,
PBL 1 kap. 3 8 2 st. Detaljplaneringen innebér att en detaljplan tas fram och den ar till
skillnad fran den kommuntackande Gversiktsplanen rattsligt bindande vilket innebar att det
som bestams i en sadan ar det som galler nar byggnation sedan ska ske pa platsen. For att
dessa detaljplaner ska upprattas och genomforas pa ett korrekt satt tillampas PBL 5 kap men
aven det sedan tidigare ndmnda inledande PBL-kapitlet &r av stor vikt for att
lamplighetsbeddmningar, PBL 1 kap. 6 §, och allmé&nna och enskilda intressen ska beaktas,
PBL 1 kap. 5 §. Da bade allménna och enskilda intressen ska beaktas ska alltsa alla berérda
intressenter fa mojligheten att saga sitt och det sa kallade medborgarinflytandet infrias genom
samrad och utstallningar, PBL 5 kap. 20 § och PBL 5 kap. 23 8. Dessa delar av processen sker
for att beslutsunderlaget ska bli sa bra som majligt (Gavatin, 2002).

Nagot som inte far glommas i sammanhanget ar att miljon maste uppméarksammas innan varje
ny planerad verksamhet genomfors i bade plan och verklighet. Till hjalp for att strukturera en
analys av miljopaverkan anvands miljobalken, MB, dar andra och det tredje kapitlet, vilka
handlar om allménna hansynsregler respektive grundlaggande bestammelser for hushallning
med mark- och vattenomraden, &r startpunkten for en eventuellt djupare miljéanalys.

Nar det galler lagstiftningens regler om var handel ska bedrivas sa ar det som ovan namnts
kommunen som har makten éver planeringen i landet. | det har fallet borjar den med att det i
oversiktsplanerna anges lokaliseringar for handel. Nar dessa planer sedan antas i
detaljplaneform blir de réattsligt bindande. Nar det géller handel far dessa planer enligt PBL 5
kap. 7 § "inte gOras mer detaljerade &n som &r nddvandigt med héansyn till syftet med den.
Bestammelserna som narmare reglerar mojligheterna att bedriva handel far meddelas endast
om det finns skal av betydande vikt”. Denna paragraf har varit véaldigt omdiskuterad och det
har gjorts en utredning om hur strikt den far leda planeringen av handeln. Resultatet av
utredningen framgar i lagen och bakgrundsarbetet till lagen gar att finna i SOU 1996:52,
Precisering av handelsandamal i detaljplan.

Enligt lagen &r det reglerat att det inom omraden med sammanhallen bebyggelse, exempelvis i
ett narcentrum, ska utformas samhélls- och kommersiell service. Detta innebar att det ges
mojlighet att uppfora affarer dar. (PBL 2 kap. 4 8)

3.5.2 Hyresregler

Reglerna nar det galler hyresratten aterfinns i JB 12 kap, hyreslagen. Har finns regler for bade
bostader och lokaler. Aven om reglerna i grund och botten liknar varandra finns skillnader
dem emellan och de aterges nedan.
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En hyresratt ar en av fastighetsagaren upplaten nyttjanderatt som ger nagon annan ratt att
anvanda fastigheten. Né&r det galler hyra &r det en total nyttjanderatt, vilket innebar att
fastighetsagaren i upplatelsen har 6verfort besittningen till objektet pa nyttjanderattshavaren.
(Larsson & Synnergren, 2003)

Vid uthyrning av lokaler &r det dispositiva regler som géller om det uttryckligen anges i lagen.
Detta innebdr att det som star i lagen gar att forhandla bort om bada parter &r éverens (Larsson
& Synnergren, 2003).

Lokalhyresgasten har ett indirekt besittningsskydd, JB 12 kap. 56-59 § §, och det i sin tur
innebar att om parterna inte kommer Gverens nar det géller forlangning av hyresvillkoren sa
maste hyresgasten flytta. Om anledningen till brist pa ny 6verenskommelse &r att de nya
villkoren &r oskaliga eller om uppséagningen ar obefogad sa har hyresgasten rétt till
skadestand. Att hyran ska anses som oskalig sker da den ej kan betingas pa den 6ppna
marknaden, marknadshyran. (LMV, 2004)

Vid lokalhyra finns mojligheten att 6verlata hyresratten till en annan hyresgéast om man har
hyresvardens samtycke, JB 12 kap. 32 § eller hyresnamndens tillstdnd samt om hela
verksamheten skall dvertas av nadgon annan, JB 12 kap. 36 §.

| Sverige &r det vanligt forekommande att hyreskontraktstiden for lokaler &r 3 ar. Anledningen
till det ar att hyreslagen kraver minst tre ars hyrestid for att hyran skall kunna indexregleras,
JB 12 kap. 19 § 3 st. Om hyresgasten vill saga upp avtalet nar dessa tre ar har gatt galler det
att vara ute i god tid. Uppsagningstiden for ett hyresavtal gallande en lokal ar nio manader om
sjalva hyrestiden ar langre &n nio manader, JB 12 kap. 4 § 2 st. 5 p.

Vid uthyrning av bostader galler alltid det som star i lagen, det &r enkelt tvingande regler. For
att en lagenhet ska anses vara en bostad ska den upplatas helt eller till en icke ovasentlig del
som bostad, JB 12 kap. 1 § 3 st.

Hyresgasten har ett direkt besittningsskydd, vilket innebér ett skydd for intresset att behalla
den hyrda bostaden (SOU 2000:33). Hyresgéasten har ratt till forlangning av sitt hyreskontrakt
i och med besittningsskyddet (Hyresndmnden, 2006).

For bostader galler en uppsagningstid pa tre manader, JB 12 kap.4 § 1 st. 1 p, om hyresavtalet
ar pa obestamd tid och inget annat har avtalats.

3.6 Bostadshyra, bruksvéarde

Bruksvardessystemet innebér att likvardiga lagenheter ska ha lika hdg hyra (LMV, 2004).
Bruksvardeshyra ar med andra ord ett sétt att se till att oskaliga hyror ej ska férekomma och
det 4&r meningen att manadsavgiften ska vara lagenhetens bruksvarde. En jamforelse gors med
likvardig lagenhet med jamforbart lage i allmannyttan. (Jag vill ha bostad, 2006a)

10
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3.7 Lokalhyra, marknadsvarde
For lokaler galler fri hyressattning, det vill sdiga marknadshyra. (LMV, 2004)

| och med att det &r fri hyressattning som galler for lokaler kan hyresvarden forsoka fa ut sa
mycket som mojligt i hyra for sina lokaler. En anpassning av utbud och efterfragan sker och
hyran blir darefter. (Jag vill ha bostad, 2006b) Det maste dock beaktas att dven
marknadshyran kan bli oskalig och for att undvika det ska marknadshyran vara den som kan
forutsattas pa 6ppna marknaden (Civilekonomerna, 2006).

3.8 Langsiktighet

Begreppet langsiktighet innebér att det ar nagot som inriktar sig pa en period langt fram i
tiden (Nationalencyklopedin, 2006c). Hur langt fram i tiden begreppet stracker sig bedéms
fran fall till fall och nagot som kan héarledas till begreppet ar syftet med PBL dar kommande
generationer omfattas av langsiktigheten, se kap 3.5.1.

Langsiktighet kan ocksa beskrivas som en hansyn tagen till framtiden dar kommande
generationer utgor en slags uppdragsgivare (MKB Fastighets AB, 2006).

3.9 Hallbarhet och 6verlevnad

Att nagot ar hallbart eller har bra hallbarhet innebar att det &r stadigt och stabilt konstruerat
och det ska klara att sta emot yttre pafrestningar. Meningen ar ocksa att det ska behalla sin
ursprungliga kvalitet &ven efter diverse prévningar. (Nationalencyklopedin, 2006a) Né&r det
galler narcentrum kan héllbarheten beskrivas som hur stor andel av butikerna som dverlever
konkurrensen och som klarar sig i den position de nu befinner sig. Att ett ndrcentrum inte har
for stor omsattning av butiker tyder pa hallbarhet (Larsson, 2006). En hallbar utveckling for
ett narcentrum &r dessutom att manniskor som bor i omradet ska kunna leva ett gott liv.
Samtidigt ar det viktigt att notera att manniskor tanker pa olika saker nar ett gott liv ska
beskrivas och darmed innebar begreppet hallbar utveckling inte samma sak for alla. (Schultz,
2006)

Overlevnadsbegreppet innebér att ndgon eller nagot, i det har fallet ett narcentrum, behéller
livet i en pafrestande situation (Nationalencyklopedin, 2006d). Att ett narcentrum behaller
livet betyder att det klarar sig i konkurrensen med andra nércentrum och att butikerna i
centrumet inte &r i riskzonen for att ga i konkurs.

3.10 Fastighetsforvaltning

Nar det galler fastighetsforvaltningen kan den ofta delas upp i tva delar, en teknisk och en
kommersiell. Den tekniska delen omfattas av det tekniska underhallet samt skotsel medan den
kommersiella delen omfattas av exempelvis butikssammanséttning och marknadsforing. Det
underlattar fastighetsforvaltningen inom ett narcentrum, sa som det i Hagsatra, om det &r en
och samma é&gare till hela omradet. Det ar lattare att som enda fastighetségare, eller som i det
har fallet tomtrattsinnehavare, forsoka uppna ratt blandning av butiker. Marknadsféringen kan
genomforas pa ett smidigare satt for alla inom omradet. (Lundman & Selander, 1989)
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3.11 Framgangsfaktorer for ett centrum

3.11.1 Yt- och personaleffektivitet

Det galler att kunna anpassa lokalerna efter den aktuella hyresgésten samtidigt som
hyresgasten vill fa plats med sa mycket som mojligt pa en liten yta utan att det ska kénnas
trangt. Forutsattningarna ska kunna forandras och det ska paverka hyresgasten sa lite som
mojligt. (Kista Science City, 2006)

Yteffektiviteten beskriver ocksa hur stor omséttningen ar i kronor per kvadratmeter
forséljningsyta. Ar yteffektiviteten hog innebér det att flodet av varor &r stort och att lokalerna
anvands pa basta satt. (Svensk Handel Syd, 2002)

Personaleffektivitet ar utdver yteffektiviteten en viktig faktor i hur butiker Klarar sig i
konkurrensen. Det galler att antalet anstéllda 6verensstammer med hur manga personer det
behovs till det arbete som ska goras. Stammer dessa bada saker dverens ar det
personaleffektivt. Begreppet personaleffektivitet ar ocksa hur stor omséttning ett foretag har
per anstélld. Logiskt sett ar effektiviteten ofta lag i ett narcentrumomrade jamfort med i stora
handelsetableringar dar kunderna har ett storre eget ansvar nér det galler varuhdmtning med
mera. (Svensk Handel Syd, 2002)

3.11.2 Hyresnivaer

Hur hyresnivaer varierar mellan olika bostader och lokaler beror pa laget. Det ar framforallt
for kommersiella fastigheter och saledes ocksa for lokalhyresratter som ldget ar en viktig
prispaverkande faktor. Laget i landet paverkar hyresnivaerna precis som laget i orten och dven
i stadsdelen. Nar det géller centrumomradet kan dven laget inom kvarteret vara avgorande for
hyresnivan. Hyresnivaerna paverkas naturligtvis ocksa for bostaderna men inte lika mycket.
(LMV, 2004)

Viktigt for hyresnivan ar ocksa hur attraktivt laget ar och hur pass bra tillgangligheten ar till
och fran platsen. Det basta butikslaget ar om lokalen ligger i gatuplanet med tanke pa
mojligheten for alla att ta sig dit. Narhet till andra liknande fastigheter eller rérelser kan ocksa
vara viktigt och paverka nivan pa hyrorna. (LMV, 2004)

Det ar framforallt lokalhyrorna som kan paverkas av laget eftersom bostaderna styrs av
bruksvérdessystemet. Enligt kapitel 3.6 ska likvardiga bostadsldgenheter ha lika hdg hyra och
av den anledningen kan inte laget inverka mer an till viss del. (LMV, 2004)

3.11.3 Tillganglighet och strategisk planering

Tillganglighet maste till for att ett centrum ska bli attraktivt. Det géller bade for parkeringar
och for entréer till omradet. Om centrumomradet inte syns och inte ar lattillgangligt forlorar
det kunder och det blir en ond spiral med forsamrade intékter och sa vidare. Hyrorna paverkas
ocksa av tillgangligheten. Hyresnivan tillsammans med hur vélstrukturerat omradet ar
paverkar hur butiksinnehavare och kunder lockas till omradet. (Svedstrom, 1999)
Forbipasserande trafikanter ar en viktig del av kundkretsen, da de stannar till pa platsen, dven
om ett narcentrum framst riktar sig till de boende i ndrheten (Lundman & Selander, 1989)

Det ar ocksa viktigt att butikerna och bostaderna ar tillgangliga for alla. Saval manniskor med

som utan rérelsehinder ska kunna ta sig in och ut pa ett smidigt satt. Viktig ar ocksa
tillgangligheten i en annan betydelse, ndamligen den som innebdr att mojligheten till
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konkurrens finns. Tillgangligheten till tva av varandra i narheten konkurrerande butiker ger
oftast upphov till bade ett bra utbud och bra priser. (Svedstrom, 1999)

For att visa hur tillgadngliga olika butiker &r kan begreppen A-, B- och C-lage anvandas. Det ar
en slags strategisk planering 6ver hur butikerna ar placerade i omradet.

For butiker i centrumomraden finns olika bra lagen. De béasta lagena kallas A-lagen, sedan
foljer B- och C-lagen vilka innebar en forsamring av laget (Heiberg, 2006). Ladgen som &r
mest attraktiva ar de dar tillgdngligheten och kundstrommen ar storst, A-lagen. Om A-l&dgena
tas om hand pa ratt satt kan dven B-ldgena gynnas av det. Ett exempel kan vara att placera
butiker vilka saljer tobak, blommor, klader och guld i A-lagen for att pa sa vis tvinga
livsmedelsbutikerna att vélja B-lagen. En livsmedelsbutik, ett apotek eller en post och bank
Klarar sig i ett B-lage eftersom deras kunder séllan gér impulsbesok utan oftast har bestdmt sig
for att ga dit redan innan ankomsten till centrumomradet. (Lundman & Selander, 1989).

Hur kundstrémmarna ror sig i centrumomradet paverkas av vilka butiker som ligger i vilket
lage. Gang- och cykelstrak ar viktiga for att pa ett naturligt satt leda in manniskor bland
butikerna. (Heiberg, 2006) Kunddragande butiker &r dven de nddvandiga for att styra
kundstrommarna dit man vill (Lundman & Selander, 1989).

3.12 Tomtratt

En tomtréatt ar en nyttjanderatt till fastighet, vilken mot arlig avgald i pengar kan upplatas pa
obestamd tid (jordabalken, JB, 13 kap. 1 §). Tomtrétt innebér att innehavaren har rétt att
anvanda fastigheten, vilken ags av ndgon annan, pa i princip samma satt som en lagfaren
agare hade gjort. Ratten kan endast upplatas i en hel fastighet, vilken &gs av stat eller
kommun. En tomtratt kan ségas vara detsamma som markéagande da markéagarens enda
rattighet under upplatelsetiden &r den arliga avgalden vilken tomtrattsinnehavaren ska betala.
| 6vrigt &r alla markégarens rattigheter utslackta. (Julstad, 2000)

En tomtrattsupplatelse far aldrig sagas upp tidigare an 60 ar fran det att den upplatits (Julstad,
2000) och varje avgaldsperiod med oférandrat belopp ar tio ar om inte langre tid har
forhandlats fram (JB 13 kap. 10 §).

3.13 Tredimensionell fastighetsbildning

Mojligheten till tredimensionell (3D) fastighetsbildning har bara funnits sedan 1/1 2004 da
lagstiftningen infordes i Sverige.

En tredimensionell fastighetsbildning innebér att det gar att avgransa en fastighet bade
vertikalt och horisontellt. Anlaggningar eller vaningar inom samma byggnad kan ha olika
agare. En 3D-fastighet ska som egen enhet kunna fungera med hénsyn till storlek och
konstruktion. En 3D-fastighet avsedd for bostader maste rymma minst fem bostadslagenheter.
3D-fastigheter kan upplatas med tomtratt. (Lantmateriet, 2003)
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3.14 Fastighetsutveckling - narcentrum

Fastigheter har oavsett vilken typ av fastighet det ar en gemensam namnare. Alla &r de
beroende av sitt lage, bade for att utvecklas och for att exploateras pa ett for laget lonsamt
satt. Fel lage for en verksamhet innebar med storsta sakerhet att den tvingas till nedlaggning
inom en snar framtid. Nar en fastighetségare ager en fastighet pa vilken han eller hon har
planerat ndgon slags verksamhet géller det att marknadsfora sig och sin verksamhet pa basta
sétt for att kunna utvecklas i ratt riktning. (Fisher, 1999)

Inom detaljhandeln och centrumomraden krévs fortlépande utveckling av fastigheterna for att
de ska bli Ionsamma och hallas i ett bra skick (TP Group, 2006). Efter Miljonprogrammet
glomdes dock de flesta centrumomraden och stadskérnor bort. Inget gjordes at dem forréan
problemen med nedgangna omraden upptacktes pa 1990-talet. Sedan dess har atskilliga
centrumomraden rustats upp och under 2000-talet kommer arbetet med upprustning av fler
omraden att fortsatta. For att uppna ett bra resultat kravs att fastighetsagare och handeln
stravar at samma hall. (Svenska stadskarnor, 2006)

For att utveckla en fastighet krdvs att fastighetsédgaren gor investeringar kontinuerligt.
Investeringarna gor att byggnaderna pa fastigheten far forlangd livslangd och standarden och
virdet pa fastigheten ékar. (Bergstrom & Arman, 2002) Fastigheten ska ses som en
produktionsanlaggning dar forbattringar och upprustningar hela tiden maste ske for att
standarden inte ska minska (Heiberg, 2006).

For att investeringar ska ge nagot tillbaka, vara Ionsamma, ska centrumet ha ratt lage, ratt
butiksmix och dessutom ha en profil som stammer éverens med hur kundunderlaget ser ut. En
investering medfor efter dessa forutséttningar en 6kad omséttning och &r alltsa positiv for
fastighetsagaren. Sa fort en nedatgaende tendens i omséattningen noteras maste en ny
investering goras for att inte ett daligt rykte om centrumet ska uppsta. Anledningen till den
minskade omsattningen kan bero pa fel eller brister av varierande slag och sadana maste
atgardas omgéende. (Bergstrom & Arman, 2002)

Omsittningen hos ett narcentrum nar det géller dagligvaruhandeln bor uppga till 20 miljoner
kronor/butik och ar for att undvika hot om nedlaggning. Sallanképshandeln daremot maste ha
en omséttning som dverstiger 100 miljoner kronor/ar for att pa sikt kunna uppratthalla ett
komplett utbud. (Sandahl, 2006, se bilaga 1) For att 6ka omsattningen kan enligt ovan en
investering vara lésningen.

Fysiska egenskaper hos ett centrumomrade ar extra viktiga att halla funktionsdugliga da de
bidrar till att lyfta ett omrade standardméssigt. Egenskaperna ar bland andra:
- Taklampor och stralkastare.
- Hissar och rulltrappor, handikappvanlighet
- Ingangar och utgangar till omradet och till butiker
- Byggnadsfasader
(Bergstrom & Arman, 2002)

Tva experter inom omradet, Kathrine Heiberg pa ReTeam i Képenhamn och Janne Sandahl,
Centrumfunktion och Nordplan AB, har bada uppfattningar om hur ett centrumomrade och
dess fastigheter maste utvecklas. Utover utveckling poangterar bada en rad andra faktorer som
paverkar utvecklingen i ett narcentrum. Intervjuer med dem aterfinns i bilaga 1 och bilaga 2.
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Om ett centrum inte fungerar pa ett tillfredsstéallande satt kan det bero pa att det &r
alderdomligt, gomt i bebyggelsen, felaktigt byggt eller har dalig tillganglighet. Detta atgardas
genom att utveckla fastigheten pa basta satt sa att bristerna forsvinner (se bilaga 1). Hur
atgarderna sker beror pa forutsattningarna och pa marknaden finns idag flera arbetsmodeller
som tar sig an problemen efter bearbetning av konsultforetag. Janne Sandahls Nordplan AB
har arbetat fram modeller som pa olika sétt kommer fram till slutsatser om var problemen
ligger och hur de ska losas. (Nordplan AB, 2006)

For att fa ratt butiksmix pa fastigheterna i ett centrumomrade géller det att hitta de ratta
karnvardena, "Minds”, bade bland butikerna och hos kunderna. Utifran véardena kan
butikssammanséttningen goras och pa sa vis gors centrumet I6nsamt och trivsamt att besoka.
(ReTeam, 20064, se dven bilaga 2) Nar butiksmixen ar den ratta maste ocksa hyror och
liknande anpassas sa att de inte skiljer for mycket butikerna emellan (ReTeam, 2006b).

En strategi under hela uppbyggnads- och utvecklingsprocessen ar viktig da centrumomradets
profilering maste arbetas in fran grunden. Arkitekter, reklambyraer och kunder maste alla
uppleva omradets egen etablerade stil. (ReTeam, 2006¢) Utdver utvecklingen av fastigheten
for att pa basta satt fa ett trevligt centrumomrade maste ocksa en anpassning till manniskorna
ske. Oppettider &r valdigt viktiga och maste anpassas sé att manniskorna har méjlighet att
handla nar de kommer till centrumomradet. (ReTeam, 2006d)
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4. Hagsatra

4.1 Historik Hagsatra

Hagsatra ar en stadsdel i kommunen Stockholm Stad, cirka 10 km sydvast om Gamla stan.
Stadsdelen ingar som en del i stadsdelsomradet Vantor (Brannkyrka socken) i Séderort i
Stockholm. Utéver Hagsatra ingar aven stadsdelarna Bandhagen, Ragsved, Hogdalen, Stureby
och Orby i Vantor (Sjunnevik, 2006). Hagsatras placering i Soderort i Stockholms stad ar
langs med den sydvastra gransen mot Huddinge Kommun. (Séderstréom, 2003)
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Figur 4.1.1 Hagsdtra i Stockholm. (Eniro, 2006)

Figur 4.1.2. Hagsatra Centrum nar det var
nytt. Arkitekt Hack Kampmann. (Fahlsten,
1998).

Stadsdelen Hagsétra uppfordes
under slutet av 1950-talet och
borjan av 1960-talet, mitt emellan
ABC-stadens (arbete, bostader
och centrum) och
Miljonprogrammets storhetstider
(Astrom, 1993). Stadsplanerna for
Hagsatra antogs 1957 och 1959
och de ritades av Josef Stack.
Syftet med uppférandet var att
skapa en sjalvstandig
tunnelbanestad langs med en av
Stockholms tunnelbanelinjer.
Hagsatra Centrum, vilket ligger i
anslutning till
tunnelbanestationen, invigdes
1960 och precis som 6vriga
Hagsatra byggdes det till en
borjan i modernistisk stil.
Arkitekten Hack Kampmann
utformade omradet sa som
figurerna 4.1.2. och 4.1.3. visar.
(Fahlsten, 1998)

Figur 4.1.3. Modell av det ursprungliga Hagsétra
(Fahlsten, 1998).
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Hagsatra ar inte, som manga andra stadsdelar i Stockholm, byggt i anslutning till en gard.
Bebyggelsen ér istéllet fritt uppradad utan ndgon aldre utgangspunkt. Utmarkande i
bebyggelsen ar en rad av hoghus. De ar 20 stycken till antalet och syns pa langt avstand.
Hoghusen &r utspridda och alla ar inte beldgna i Hagsatra men majoriteten av dem har sin
placering dar. | dvrigt ar bebyggelsen anpassad till terrdngen i omgivningen, Huddingevégen
samt tunnelbanans strackning. (Soderstrom, 2003)

4.2 Dagens Hagsatra

Nar gardagens Hagsatra Centrum byggdes om under 1990-talet togs den damm (se figur
4.1.2.) som utgjorde mittpunkt pa torget bort. Tva nya affarslangor tillkom och runt torget
byggdes det nya bostader. (Fahlsten, 1998)
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Figur 4.2.1. Dagens Hagséatra Centrum Figur 4.2.2 Butiker i gatuplan i Hagsétra Centrum

Med anledning av denna om- och tillbyggnad finns idag i Hagsatra i stort sett allt som behdvs
nar det géller service, handel och sjukvard. Salunda finns i Hagsétra Centrum féljande:
datorbutik, guldsmed, blomsterbutik, konditori, herrkladesbutik, damkladesbutik,
barnkladesbutik, sytillbehorsbutik, godisbutik, filmbutik, sportbutik, bankomat, bibliotek,
apotek, livsmedelsbutiker, diversebutik, frisor, skobutik, polska specialiteter, konstgalleri,
spelbutik, restaurang, maklare, cykelbutik, solarium, djuraffar, kemtvatt, tandl&kare, jourlivs,
korvkiosk, Rdda Korset (Vantorkretsen), veterindrmottagning, Ragsveds scoutkarslokal samt
hud- och fotvardmottagning. Utdver dessa butiker finns ocksa en fritidsgard, ett kapell och en
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fore detta biograf. Biografen &r stdngd sedan i mars 2006 och det finns i dagsldget inga planer
pa att ater 6ppna den (Mariager, 2006).

Forutom det som namnts ovan finns ocksa en psykiatrisk klinik och en vardcentral i Hagsatra
Centrum. Parkeringsplatser ar anlagda i anslutning till centrumomradet vilket gér det enkelt
for manniskor att ta sig dit. For de boende finns forutom denna parkeringsmojlighet aven
garage under stora delar av omradet. Sammanlagt ror det sig om ca 105 kundparkeringsplatser
och 305 garageplatser (Eklund, 2006).

| omradet finns det tva skolor vilka bada omfattar 1dg- och mellanstadium. En av skolorna har
dessutom hdgstadium. Vid en av skolorna, Hagsatraskolan, ligger idrottshallen. Idrottsplatsen,
Hagsatra IP, ar belagen inte sérskilt 1angt fran Hagsatra Centrum.

| och med att Hagsatra har en tunnelbanestation fungerar kommunikationerna till och fran
Hagsatra bra. Det hér bidrar till att Hagsétras bebyggelse till stérsta delen utgors av bostader.

Linjenatskarta Tunnelbana

Glitghatstid Farkaringar
GAler 22 august 2005 - unl 2006 m— Turmebana Réda Linkn
med resenvation fior evertueli Turnebana Griva Linkn
trafkite Indringar s Tunebama BlA Linjen

Ropsten

IET0 Hplsta 0 Akalla ILETH Wity centrum
\\Tmn \\"‘:’r Dareberyeh sjikbaae
\I‘Ii-hbg- {.. Barguhuws
N e =
N [
Suredbybarg savin Takrirkshigrbaln
NN i

Karlwphn

'\"L""" : Stadion
Hrsdsts
"Wkatrs ikogpen
s-.uu.g:dj
= \
Rcunst T-Centralen (Ta1 [
& 3 & &

BT tridgarden
Gamls sian
#
s F # ¥ # v
& o o & # & Shern

/’H.l..mu. /’
Brediny W dsorr arkransen

Mkeshar Drtsmsharkory
Hérse by strand

Horzh Skarprik
LEE) Norshorg anjrnen Hagedtra Fawsta strand

Figur 4.2.3. Stockholms tunnelbanenét (SL, 2006). Hagsatra &r en av
andstationerna pa den gréna linjen.

4.3 Stockholms Stads planer for Hagsatra

Stockholms Stad, Stockholms kommun, &r lagfaren &gare till de sju fastigheterna som utgor
Hagsatra Centrum. Utéver denna mark dager Stockholms kommun ungefar 70 % av all mark
inom kommunen och stora delar av dessa omraden upplater den med tomtratt (Stockholms
stad, 2006a). | Hagsatra upplater kommunen marken till Hagsétra Centrum AB (IKANO) och
darmed ar det IKANO som ansvarar for omradet som om det hade varit fastighetséagare.

Nér det géller framtida planer for Stockholms kommun i allménhet och Hagsétra i synnerhet

finns dessa i Stockholms kommuns Oversiktsplan fran 1999, Oversiktsplan 99.
Oversiktsplanen visar hur olika omraden anvéands idag men ocksa hur de planeras for
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framtiden. Nar det galler Hagsatra star hela Hagsatra med i dversiktsplanen som Tat
stadsbebyggelse. (Oversiktsplan 99, 1999)

Alla Stockholms ytteromréaden redovisas pa samma satt om inte nagra stora Gvergripande
planer finns och om stadsdelarna huvudsakligen bestar av flerbostadshus. Markanvéandningen
ar avsedd att behallas s& som den &r idag 4ven om mindre lokala férandringar kan komma att
ske. Detta galler framst vid lagen som é&r attraktiva for kollektivtrafiken. (Oversiktsplan 99,
1999)

Pa en mer lokal niva for Hagsatra finns idag detaljplaner och deras foregangare,
stadsplanerna, framstéllda redan under 1950-talet. Den forsta stadsplanen i Hagsatra som
beror det aktuella omradet &r en plan som kom till 1957, P1 5018 A. Planen visar bland annat
att ett nytt trafikomrade skulle anlaggas for tunnelbanans framdragning (Stockholms stad,
1957a). Nasta stadsplan att antas samma ar var Pl 5064, vilken visar att omradet mellan
Huddingevégen och runt tunnelbaneomradet skulle bebyggas med bostader (Stockholms stad,
1957b).

1958 antogs ytterligare en stadsplan, Pl 5148 A, och den ber6r dagens centrumomrade endast
till en liten del med en allmén anldggning (Stockholms stad, 1958). Nésta stadsplan som
antogs ar Pl 5314. Planen beror i princip hela centrumomradet och visar att stora
parkeringsytor skall anléaggas. Bebyggelsen i omradet ar nagot annorlunda planerad jamfort
med idag och all bebyggelse ar tankt i nordost-sydvéstlig riktning. (Stockholms stad, 1959)

Den sista stadsplanen, innan dagens géllande detaljplan, & den som antogs 1962, Pl 5589 B,
se bilaga 3. Hér tillkommer ytterligare parkeringsytor och en stor torgyta. Dessutom
finjusteras nagra byggnadslagen och en byggnad vinkelratt i forhallande till de nordost-
sydvéstliga byggnaderna laggs till. (Stockholms stad, 1962)

Enligt gallande detaljplan, DP 8449, som finns for kvarteret Langskylen i Hagsétra ar syftet
att mojliggora en kompletteringsbebyggelse i Hagsatra Centrum. Det ska vara flerbostadshus i
4 -12 vaningar och de ska inrymma bade kontors- och butikslokaler. Planen antogs 1990 och
Iag alltsa till grund for den renovering och upprustning samt utbyggnad av omradet som dgde
rum i borjan pa 90-talet. Projektet med ombyggnationen av centrumomradet var upptaget i det
kommunala bostadsforsorjningsprogrammet, KBP, 1990-91. (Stockholms stad, 1990)

Nar det galler dvriga planer for Hagsatra arbetas det i kommunen med féljande planomraden:
Hagséatravagen vid Hagsatra IP (smahus, flerbostadshus och upprustning av idrottsplatsen),
Huddingevagen (ny trafikplatslosning), Kolmilan (punkthus i befintligt punkthusomrade) och
Snesen 1 (nybyggnad av forskola). (Stadsbyggnadskontoret Stockholms stad, 2006)

4.3.1 Detaljplan Hagsatra Centrum

All mark i planomradet dgs av Stockholms stad och all mark upplats sedan med tomtrétt till i
det har fallet IKANO. Detta innebér att huvudman for allménna gator, parker och ledningar &r
staden genom gatundmnden, fritidsnamnden och industriverkstyrelsen. (Stockholms stad,
1990)

Né&r IKANO tilltradde hade genomforandetiden for den géllande detaljplanen, DP 8449 for

kvarteret Langskylen, redan gatt ut eftersom sluttiden for perioden var satt till den 31
december 2004 (Stockholms stad, 1990). Detta bor ej dndra nagra forutséttningar eller
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forhallande pa annat satt an att det ej kommer att utga nagon erséttning for ej anvanda
byggréatter om planen andras eller om en ny plan antas.

Detaljplanen, DP 8449, anger verksamheter och andamal for fastigheterna i kvarteret
Langskylen omfattande bostader, handel, kontor och centrumverksamhet. Hur dessa
funktioner ska fordelas och var de ska finnas ses i figur 4.3.1 eller i bilaga 4.
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Figur 4.3.1 Detaljplan 6ver Hagsatra Centrum (Stockholms stad, 1990).

Planen innebér att cirka 185 nya ldgenheter planerats for Hagsétra Centrum och utover det
aven cirka 8 400 m? kontors- och butikslokaler. Dessutom har planerats borttagande av
ungefar 1200 m?butiks- och lagerlokaler for byggnad av underjordiskt garage under
centrumomradet. (Stockholms stad, 1990)

Parkeringsytorna far enligt planen ny utformning och de anpassas i antal efter boende, butiker
och kontor. En annan vasentlig sak i planen ar det bullerplank som ska hindra ljudet fran
tunnelbanan att ta sig in i centrumomradet. (Stockholms stad, 1990)

Ar 2006 &r i princip allt det som star i planen genomfort. Alla byggréatter ar dock inte
utnyttjade. Pa fastigheten Langskylen 7 ar de tva flyglarna ut mot Vintrosagatan inte uppforda
och pa fastigheten Langskylen 8 har den svangda huskroppen inte byggts.

4.4 Statistik Hagséatra

Den 31 dec 2005 bodde det 7 893 personer i Hagsatra varav 47,8 % man och 52,2 % kvinnor.
Om prognosen for framtiden stammer kommer befolkningen i omradet att 6ka de narmaste tio
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aren. Detta beror naturligtvis till stor del pa om byggandet foljer de planer som finns.
(Stockholms stad, 2006b)

Av de invanare som nu bor i Hagsétra har en relativt stor del utlandsk bakgrund, 39 %. Med
utlandsk bakgrund menas i det hér fallet antingen att personen i fraga ar fodd utomlands eller
att personen ifraga ar fodd i Sverige men har tva utrikes fodda foraldrar. (Stockholms stad,
2006¢) Landerna som méanniskorna framst kommer ifran ar: Polen, Estland, Ryssland och
Turkiet. Det &r ocksa manga kurder som har bosatt sig i Hagsétra. (Mariager, 2006)

Manniskorna som bor i Hagsétra har flera sorters boende att valja pa. Det finns villor men
ocksa hyres- och bostadsratter. Nar det géller lagenheter ar de uppdelande mellan
allménnyttan, 6vriga hyresrétter och bostadsréatter enligt figur 4.4.1:

Lagenheter i flerbostadshus 2005
Ovriga
Allméannyttan | hyresratter Bostadsratter | Totalt
Hagsétra 1172 1 346 1094 3612
Vantor 7 404 4 405 4371 16 180
Stockholm 94 669 115 966 154 833 365 468

Figur 4.4.1. Uppdelning av lagenheter (Stockholms stad, 2006c).

De boende i Hagsétra &r ofta beroende av bidrag och liknande for att klara sin forsorjning. Det
betyder alltsa att inkomsterna inte ar speciellt hdga bland invanarna men naturligtvis finns det
som inom alla omraden undantag. (Mariager, 2006) Inkomsterna hos invanarna i Hagsatra

visas i figur 4.4.2 nedan. Alla under 16 ar har tagits bort.

Inkomster
Antal personer 16- ar fordelade efter sammanraknad forvarvsinkomst
Ar 0 kr| 1 000-120 000 | 120 000-240 000 | 240 000-360 000 | 360 000-| Totalt
2004 | 562 1438 2 505 1320 426 6 251
2002 |490 1453 2708 1243 378 6272
2000 | 458 1654 2824 1029 286 6 251
1998 413 1815 3 000 794 179 6201

Figur 4.4.2. Forvarvsinkomster fér boende i Hagsétra (Stockholms stad, 2006d)

Medelinkomsten for alla invanare 6ver 20 ar i Sverige 2004 uppgick till 215 971 kronor
(Statistiska Centralbyran, 2006a).

Utbildningsnivan bland méanniskorna i Hagsatra varierar. Av de knappt 4000 personer som &r
25-64 ar har cirka 850 enbart en grundskoleutbildning, cirka 1800 har dven gymnasial
utbildning och ytterligare cirka 1 200 har eftergymnasial utbildning. For évriga invanare
saknas det uppgifter om utbildning i statistiken. (Stockholms stad, 2006d)

| Sverige &r cirka 4 800 000 manniskor mellan 25 och 64 ar. Utbildningsnivan bland dem
varierar och det ar ungefar 800 000 stycken som enbart har grundskoleutbildning. Gymnasial
utbildning har cirka 2 300 000 stycken och eftergymnasial utbildning har drygt 1 600 000
stycken. Ovriga 100 000 ménniskor saknas det uppgifter om. (Statistiska Centralbyran,
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2006b) Enligt dessa uppgifter ligger utbildningsnivan procentuellt sett hos manniskorna i
Hagsétra i niva med riket i ovrigt.

4.5 Fastighetsbeskrivning Hagséatra Centrum

De sju fastigheter som IKANO har kopt med tomtréatt i Hagsatra ar Fjaderlaset 1, Langskylen
4, Langskylen 5, Langskylen 6, Langskylen 7, Langskylen 8 och Langskylen 9, alla belagna i
Stockholms kommun varfor Stockholm inte skrivs ut framfor kvartersnamnen pa
fastighetsbeteckningarna. Nedan féljer en beskrivning av var och en av fastigheterna. Camilla
Larsson pa IKANO Fastighets AB har statt for informationen (se bilaga 5).

B

Figur 4. 5 1 Hagsatra Centrum SkISS over hur fastlgheterna Ilgger i forhallande t|II varandra
Kommun- och kvartersnamn ar ej med utan enbart fastighetens nummer inom kvarteret. (Larsson,
2006, figuren modifierad av forfattaren).

4.5.1 Fjaderlaset 1

Lokaler: 316 m?.
Antal lagenheter: 54 st.

Fastigheten skiljer sig fran de Gvriga sex fastigheterna i och med att den som enda fastighet
ligger pa den sodra sidan om Olshammarsgatan. Detta medfor att den far en lugnare
boendemiljo da den ej ligger i direkt anslutning till Hagsatra Centrum.

Fastigheten Fjaderlaset 1 ar bebyggd med ett stort hus. Huset bestar i princip enbart av
bostader men det finns nagra mindre lokaler i markplan. De boende i huset ar till stor del
samma personer som flyttade in nar huset byggdes i slutet pa 50-talet. De som inte har bott
dar sedan dess har i vart fall bott dar sedan borjan av 60-talet. Dessa fakta forklarar varfor
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omgivningen runt huset &r relativt lugn och varfor
lekplatsen framfor huset inte &r speciellt valanvand.
(Mariager, 2006)

| 1 anslutning till fastigheten ligger en grusplan och en

skateramp, vilka férmodligen inte anvénds av de
boende men de &r ett positivt inslag i miljon da de
livar upp omradet med unga besokare.

Figur 4.5.2. Fjaderlaset 1 med lugn boendemiljo.

4.5.2 Langskylen 4

Lokaler: 817 m%.
Antal lagenheter: 116 st.

Fastigheten bebyggdes som en av de forsta i Hagsatra Centrum ar 1960. Sedan dess har denna
fastighet, som ligger sida vid sida med &ndhallplatsen pa tunnelbanelinjen, utgjort boendeplats
for en mangd manniskor i det stora hyreshuset. Huset har genomgatt en utvandig renovering
och ser darfor relativt bra ut i jamférelse med de senare byggda husen pa grannfastigheten.

Precis som pa fastigheten Fjaderlaset 1 ar det bostader som utg6r majoriteten av den
huvudsakliga anvandningen av byggnaden. Det finns dven nagra lokaler och de hyrs av bland
annat Roda Korset och Scoutkaren.

Figur 4.5.4. Langskylen 4. Lekplats.
Figur 4.5.3 Langskylen 4. Bostadshus och parkering.
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4.5.4 Langskylen 6

Lokaler: 1234 m?.
Antal lagenheter: 64 st.

4.5.3 Langskylen 5

Lokaler: 84 m?.
Antal lagenheter: 108 st.

Langskylen 5 bebyggdes under borjan av 90-
talet och det syns pa byggnaden att den ar
yngre an omgivande bebyggelse. Byggnaden
ger ett varierande och snyggt intryck dar den
med olika hojder pa taket ser levande ut. Den
inrymmer huvudsakligen lagenheter men det
finns nagra mindre lokaler i markplan,
exempelvis en veterindrmottagning.

Figur 4.5.5. Langskylen 5. Bostadshus

Den har fastigheten ligger narmast tunnelbanestationen av de som utgér Hagsatra Centrum.

Sasom 6vriga fastigheter ar den bebyggd och i o

ch med dess placering sa bebyggdes den ar

1960. Huset renoverades under 1990-talet tillsammans med évrig bebyggelse i centrumet.

Det finns bade bostader och lokaler pa denna fastighet. Bostaderna ligger i vaningsplanen
ovan markplan medan det i markplan &r lokaler och butiker. Har finns bland annat datorbutik,
blomsterbutik, konditori, konstaffar samt kladaffarer.

Figur 4.5.6. Léngskyle 6. Lagenheter.
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4.5.5 Langskylen 7

Lokaler: 7562 mZ.

Antal lagenheter: O st.

Taxerad som industrienhet och industrihotell och som hyreshusenhet med huvudsakligen
lokaler.

Langskylen 7 utgor den centrala delen av Hagsatra Centrum och fastigheten omfattas av bade
stora parkeringsytor och byggnader for butiker. Det finns inga bostader pa fastigheten utan de
byggnader som finns uppforda innehaller enbart lokaler for olika andamal, sa som butiker och
sjukvardsmottagningar.

Pa fastigheten finns i gdllande detaljplan &nnu ej utnyttjade byggrétter. | dagslaget finns inga
planer pa att utnyttja dessa.

= '- /_'/'/‘_;':,""‘ |

Figu'r'4.5.8'." Léngskyleh 7. Hagsétra torg. Figur 45.9. Langskylen 7. Parkering.

4.5.6 Langskylen 8

Lokaler: 2391 m?,
Antal lagenheter: 60 st.

Fastigheten ar bebyggd med byggnader vilka i taxeringssammanhang klassificeras som
specialbyggnader, fastighetstaxeringslagen 2 kap. 2 8. Det géller bade biografen, som &r en
kulturbyggnad, och kapellet som réknas som ecklesiastikbyggnad.

Pa fastigheten finns precis som pa fastigheten Langskylen 7 en i detaljplanen outnyttjad
byggratt men inte heller har finns det ndgra konkreta planer pa att bygga nagot nytt. Det kan
till viss del bero pa att det inom fastigheten i dagslaget finns stora lokaler, vilka tidigare inhyst
en biograf, men som sedan mars 2006 star tomma. Hur lokalerna ska anvandas framover ar
annu ej bestamt. 1 dvrigt finns ett kapell pa fastigheten och utéver det bade bostader och
lokaler. De byggnader som star pa fastigheten uppfordes nar tunnelbanan kom till Hagsatra
och de har sedan renoverats under 90-talet.
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4.5.7 Langskylen 9

Lokaler: 208 m.
Antal lagenheter: 81 st.

Den sjunde IKANO-&gda fastigheten &r en fastighet som framst &r avsedd for bostader. Huset
ar relativt nybyggt och utseendemassigt liknar det byggnaden pa fastigheten Langskylen 5. |
likhet med néastan alla de 6vriga fastigheterna finns det nagra mindre lokaler i huset och i en
av dessa lokaler aterfinns IKANO:s omradeskontor.

Figur 4.5.11. Langskylen 9. Bostadshus.

4.6 Marknadsforing och konkurrens i Hagsatra

| fraga om hur de olika butikerna och foretagarna i Hagsatra marknadsfor sig sjalva finns det
ett flertal olika tillvagagangssatt for dem att pa ett smidigt satt samarbeta. | Hagséatra finns en
forening dar samtliga naringsidkare &r medlemmar, Centrumforening — Foretagarforeningen i
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Hagsatra (Eklund, 2006). Alla butiker och foretagare maste vara med i féreningen och enligt
alla butiksinnehavarna ar det positivt att féreningen finns &ven om den inte gor speciellt
mycket (se kapitel 6.1).

Manga av butikerna har mojligheten att visa upp sig genom annonser och artiklar i tidningen
Magazine V. Magazine V ar en tidning som delas ut till de boende i stadsdelsomradet Vantor.
Tidningen kommer ut en gang i manaden och &r en viktig marknadsforingsplats for butikerna
i omradet Vantor, vilket inkluderar Hagsatra Centrum. (Sjunnevik, 2006)

Betraffande konkurrensen kommer den framst fran narliggande narcentrum. | Gvrigt skapas
bland butikerna i omradet en konkurrens dven om det inte &r speciellt manga butiker inom
samma utbudsomrade. Matbutikerna paverkar varandra pa ett for kunderna positivt satt
genom att konkurrensen pressar ner priserna. Konkurrensen ar naturligtvis ocksa bra for
kunderna eftersom den bidrar till att kvaliteten pa varorna haller en godtagbar standard.
Butikernas inbordes lage i centrumomradet paverkar ocksa hur konkurrensen dem emellan ser
ut.

| Hagsatra ar det mycket positivt for bade konkurrensen och marknadsforingen att det finns
tva matbutiker. De tillhor olika kedjor och har olika utbud och prisnivaer. Det gor att
méanniskorna kan valja var de vill handla, vad de vill handla och till vilket pris. Viktigt i
Hagsatra ar dessutom att det ar "value for money” da manga av de boende i omradet inte har
speciellt hdga inkomster. Butikerna ar anpassade till de boende. (Heiberg, 2006, se &ven
bilaga 2)

4.7 Hyra och vakans i Hagséatra

Nér det géller antalet uthyrda lagenheter och butikslokaler i Hagsatra Centrum &r det i princip
helt uthyrt. Alla lagenheter ar uthyrda och anda racker inte lagenheterna till da det ar
bostadsbrist i omradet. Varje gang en bostadslagenhet med fem rum blir ledig 6vervégs
alternativet att gora om den till tva mindre lagenheter for att pa sa vis béattre anpassa utbudet
av lagenheter till dagens bostadssokande. Den sa kallade karnfamiljen blir mer och mer
ovanlig och antalet personer som lever ensamma okar kraftigt, framforallt i
storstadsregionerna. (Mariager, 2006)

Nér det géller lokaler &r det inga problem att hyra ut dem. I dagslaget finns emellertid ett par
lokaler utan nagon hyresgast men det beror pa en omflyttning butiker emellan. Hyresavtalen
for lokalerna och foretagen som skoter verksamheter i dem &r pa tre ar, vilket ar normalfallet
for sadana har hyresavtal. (Mariager, 2006)

Hyresnivaerna for lokalerna i Hagsétra Centrum skiljer sig at beroende pa var i omradet de &r
placerade men ocksa beroende pa deras storlek. En lokal avviker oerhort mycket fran de
évriga nar det galler hyresnivan. Det ar en kontorslokal i anslutning till torget.
Kvadratmeterbeloppet dar ar extremt lagt och det &r mycket lagt aven sett ur ett nationellt
perspektiv. Anledningen till den laga nivan uppges vara att den forre fastighetsagaren inte fick
lokalen uthyrd och sedan tvingades att ga med pa en lag hyra for att nagon skulle vilja flytta
in. Avsikten dr att hyran ska omforhandlas néar kontraktsperioden gar ut vid arsskiftet 06/07.
(Bjorn Nilsson, 2006)

Ovriga lokalhyror i Hagsatra finns inom ett intervall av for butikerna 700-1800kr/m? och for
kontoren nagot lagre. (Bjorn Nilsson, 2006). For Stockholmsregionen kan hyresnivaerna
anses laga for de lagsta nivaerna och hoga for de hogsta nivaerna. Hyresnivaer for
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kontorslokaler inom andra likvardiga omréden i Stockholm &r 800-1 000 kr/m?och &r. |
Stockholms innerstad kan hyresnivaerna for kontorslokaler ligga betydligt hogre och dar &r de
absolut lagsta hyrorna 1 500 kr/m?. (Lediga lokaler, 2006)

Generellt ar hyrorna for lokalerna pa fastigheten Fjaderlaset 1 lagre an for kvarteret
Langskylen. | vissa fall ror det sig till och med om halverade hyror jamfort med lokalerna runt
torgytan i centrum. Precis i anslutning till entrén till tunnelbanan och langs med det strak som
leder darifran till parkeringen pa fastigheten Langskylen 7 ar hyrorna allra hogst i Hagsatra
Centrum. Nagra undantag finns inom omradet men i huvudsak &r det sa.

For bostader i Sverige var de genomsnittliga hyresnivaerna for samtliga lagenheter januari
2004 (per manad) 4 350 kronor/lagenhet medan en lagenhet med tre rum och kok hade en
hyra pé 4 880 kr/mé&nad. Omréknat till kr/m?innebar det cirka 790 kr/m? och 4r. | Stockholm,
under samma period, var hyran for en bostadslagenhet i genomsnitt 880 kr/m? och Ar.
(Statistiska centralbyran, 2006c)

| Hagsatra Centrum &r den genomsnittliga bostadshyran/m? 924 kr och &r och hyrorna finns
inom ett intervall av 800-1400 kr/m?. (Bjorn Nilsson, 2006) Hyrorna varierar mycket mellan
de olika typerna av lagenhet men ocksa beroende pa i vilken byggnad och pa vilken fastighet
lagenheten finns. De senare byggda husen har hyror som ar hogre an de aldre husen. | forsta
hand beror det pa att de dldre husen till viss del fortfarande har 50-talsstandard och &r i
original fran nar de byggdes. Det galler &ven stammar, el samt ventilation. De lagenheter som
ar renoverade i dessa byggnader har hyror i ungefar samma niva som i de nyare husen.
(Mariager, 2006) Storleken pa lagenheterna bidrar som en andra anledning till att hyrorna
skiljer sig at.

Noterbart &r att den genomsnittliga hyran i Hagsatra ar hogre per kvadratmeter &n den
genomsnittliga hyran i Sverige och i Stockholm.

4.8 Avkastning och omséttning i Hagsatra Centrum

Infor kdpet av de sju fastigheterna i Hagsétra gjorde IKANO en bedémning av hur stor
avkastning fastigheterna skulle kunna ge. Resultatet de ansvariga pa IKANO kom fram till
maste ha varit positivt da nagot kop aldrig genomforts om s inte varit fallet.

Sifforna i kalkylen &r inte offentliga varfor en mer ingdende analys av dem inte &r majlig har.
Nagot som dock framkommit under arbetet ar att det i budgeten infor 2007 &r yrkat pa ett
belopp pé 75 kr/m? fér underhall och 260 kr/m? driften i Hagsatra (Mariager, 2006). Siffrorna
ar framarbetade av fastighetsforvaltaren i omradet och hur beloppen faller ut gar annu inte att
avgora.

En forsta uppfoljning av de sju fastigheterna har inte genomforts an da meningen ar att det ska
goras per kalenderar. Eftersom fastigheterna bytte dgare i november 2005 invantas arsskiftet
2006/2007 innan detta arbete paborjas. (Tholerus, 2006) | dagslaget papekar dock foretradare
for IKANO att de pa bolaget fortfarande ar nojda med fastighetsforvérvet och det kan ge
indikationer om att uppféljningen kommer att ge ett positivt resultat.

Det totala hyresheloppet for bostaderna i Hagsatra uppgar till drygt 34,5 miljoner kronor for

ar 2006, enligt Sofia Tholerus pa IKANO Fastighets AB. For bostadslagenheterna varierar
hyrorna mellan de olika husen beroende pa standard och renoveringsar.
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Betréffande dagligvaruhandeln och séllankdpsvarorna i Hagsétra ar de senaste siffrorna som
finns fran &r 2003. Arsomsattningen 2003 har jamfort med 2002 6kat och visar alltsé pa en
positiv tendens, se nedan.

Omesattning (Mkr) 2002  Omséttning (Mkr) 2003

Dagligvaror 129 136,7
Séallankopsvaror 33,7 34,7
(Frid, 2003)

Enligt Janne Sandahl, se kapitel 3.14, ar en mycket viktig forutsattning for att ett centrum ska
Overleva att dagligvaru- och séllankdpshandeln 6verstiger olika omséttningsbelopp.
Dagligvaruhandeln bor per butik omsatta minst 20 miljoner kr/ar medan séllankGpsvarorna
maste omsatta 100 miljoner kr/ar. Angiven omséttning kan tyckas hog men ar bara riktvarde
och naturligtvis kan ett centrum klara sig aven med lagre omséttning per ar.

Den totala omsattningen for daglig- och séallanképsvaror i Stockholms lan uppgick ar 2005 till
drygt 97 miljarder kronor. Det &r knappt 23 % av all detaljhandel i landet. I Stockholms stad
var omséattningen pa dessa varor under samma ar drygt 43,5 miljarder kronor fordelat pa
dagligvaror, 16,3 miljarder, och séllankdpsvaror, 27,3 miljarder. Ett ndrcentrum som Hagsatra
Centrum utgor i dessa siffror en ytterst liten del men den bor inte forringas da alla narcentrum
ar viktiga for de boende.
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5. Centrummiljo

Ett centrumomrade maste goras attraktivt for manniskor. Hur det gors och med vilka
forutsattningar det gar att astadkomma ett attraktivt omrade finns det olika asikter om. En
utredning inom &mnet har gjorts av Joakim Sandahl i en forstudie till en akademisk
forskarexamen. Forstudien handlar om ”Sma FérortsCentra ur ett stadsdelsnyttoperspektiv”
och den tar upp manga viktiga saker som berér narcentrumomraden, se kapitel 5.2.

Ett torg som har bearbetats for att fa det mer attraktivt for manniskor och som fortfarande ar
under bearbetning ar Turebergs torg i Sollentuna. Syftet med ombyggnaden av torget ar att
gora det mer inbjudande for folk att vistas dar. De besokare som &r i Sollentuna ska inte
snabbt rusa 6ver torgytan utan de ska inbjudas att stanna till pa torget. Det ska goras till en val
upplyst moétesplats med en damm i mitten. Dammar fyller den funktionen att de blir en
naturlig samlingsplats samtidigt som de ar estetiskt tilltalande. (Warne, 2006)

Hornstull i Stockholm é&r ytterligare ett omrade dar en upprustning ska ske. Precis som i
Sollentuna ska omradet géras mer motesvanligt och manniskor ska kunna samsas om de ytor
som finns langs med trafikstraken. Handeln anses ocksa vara ett viktigt inslag eftersom
handeln ger liv till platsen. (Folcker, 2006)

Innan valet hosten 2006 gick socialdemokraternas finansborgarrad i Stockholm ut och lovade
att satsa pa fororter och narcentrum under de kommande fyra aren. Meningen med satsningen
var att bygga bort fula och nedslitna omraden och anléagga nya centrum- och torganlaggningar
dar sa behovs. (Pettersson, 2006) Da valet innebar att finansborgarradet inte fick sitta kvar pa
sin position ar det annu ingen som vet om en sadan har satsning kommer att komma till stand.
For Hagsatras del hade satsningen eventuellt inte gjort nagon skillnad d& centrumomradet dar
redan &r upprustat.

Varje centrummilj6 och stadsdel &r unik. Anledningen till att varje plats &r unik ar att det ror
sig olika ménniskor dverallt och den enskilda ménniskan ar unik. Naturligtvis kan inte en
centrummiljo byggas pa manniskor utan platsen behover ocksa sin egen identitet.
Kombinationen ménniskor och torg bidrar till att skapa den offentliga platsen. Det ska vara
trivsamt och vackert for att besokarna ska stanna upp och ta sig tid att verkligen titta pa
platsen. En blandning av verksamheter runt centrumplatsen under alla tider pa dygnet ar ocksa
av stor vikt. For att fa en centrummiljo levande masta alla samarbeta, kommun,
fastighetsagare, butiksinnehavare, boende och foreningsliv. (Nystrém, 2000)

Ytterligare en viktig aspekt att ta i beaktande vid planering av en centrummiljo ar att veta
vilka det ar som ska rora sig i omradet. For vilka ér platsen viktig? (Gabrielsson, 1999) Da
handeln mer och mer har blivit en upplevelsefaktor maste kundkretsen analyseras sa att ratt
miljo skapas. Manniskor dras till ménniskor och det &r de som gor platsen levande 24 timmar
per dygn. (Reiter, 2006)

5.1 Centrummilj6 i Hagsatra

Centrummiljon i Hagsétra ar ren och frasch, atminstone dagtid. Under nagra timmar varije
morgon stadas omradet grundligt for att gora det rent till dess att manniskorna borjar besoka
omradet. (Mariager, 2006)
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Torgytan i Hagsétra Centrum &r stor och tom efter det att den byggdes om och dammen togs
bort. En mittpunkt pa torget, i stallet for dammen, &r atta bankar som star i en fyrkant riktade

med sitsarna in mot varandra. Har skapas en motesplats for manniskor samtidigt som de
utsatts for blickar fran manniskor som befinner sig i och som ror sig mellan butikerna i

omradet.

L.

Figur 5.1. Bilfria omraden.

Da hela Hagsatra Centrum renoverades och byggdes om i borjan
pa 1990-talet &r byggnaderna fortfarande fina och ser nybyggda

ut. Detta gor att omradet formedlar en kansla av modernitet och

delar av den gra omgivningen férsvinner.

Torget ar helt och hallet tomt fran cyklar da det ar forbjudet att
cykla dver torgytan. | stallet ror sig bara manniskor till fots in och
ut mellan butikerna. All fordonstrafik sker utanfor
centrumkvarteret. Inne pa torget ar det saledes en skyddad miljo
och sma barn kan rora sig relativt fritt.

Till och fran tunnelbanestationen finns bade en trappa och en
storre ramp fOr att underlatta for cyklister och funktionshindrade
att ta sig till och fran sparen.

Entrén till omradet fran omgivande véagar sker genom infarten till
den stora parkeringen pa fastigheten Langskylen 7 fran
Vintrosagatan. Fran parkeringen har kunderna direkt kontakt med
de butiker som ligger med entréerna ut mot den stora 6ppna ytan
medan ett par stegs promenad kravs for att ta sig in pa torgytan.
Né&r besokarna har lamnat parkeringen bakom sig &r hela
centrumomradet bilfritt.

5.2 Sma forortscentrum

Vid arsskiftet 1999/2000 togs ett initiativ av de tva foretagen Svenska Bostader och
Familjebostader. De startade projektet ”Sma ForortsCentra”, SFC, for att analysera
stadsdelarnas nytta av sitt centrumomrade. Dessutom letade de efter brister i
centrumomradena och idéer pa hur dessa brister ska arbetas bort. (Sandahl, 2001)

I en servicepolicy som Stockholms stad har arbetat fram finns fyra faktorer som &r extra
vikiga for centrumanldggningar i Stockholm. Faktorerna ar:

- Upprétthalla en god narservice.

- Bra skotsel.
- God tillganglighet.

- Centrum for stadsdelens sociala roll.
(Stockholms stads servicepolicy, 2000)

Dessa faktorer ar framarbetade pa det kommunala planet. For privatpersoner och
fastighetsagare ar I6nsamheten den viktigaste faktorn. Lénsamheten uppkommer exempelvis i
och med verksamhet i butiker. For kunder i ett centrumomrade &r det dock de ovan angivna
faktorerna som uppmarksammas och som gor centrumomradet trevligt att besoka. (Sandahl,

2001)
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Det &r viktigt att ge handeln utrymme att utvecklas pa grund av att den &r grundstenen i ett
fungerande samhalle (Svedstrom, 1999). Handeln maste darfor planeras sa att delar av en
kommun eller ett ndrcentrum kan tillvarata alla positiva effekter som den medfor (Sandahl,
2001)

Stadsdelens standard avgors av en mangd kvaliteter, vilka namns i projektet SFC. Det behdvs
bostader, arbetsplatser, undervisningsplatser, ungdomsaktiviteter, omsorg, narhet till natur och
bra kommunikationer for att ett omrade ska fungera. Beroende pa hur dessa funktioner
fungerar, om de finns, upplevs omradet som antingen positivt eller negativt. (Sandahl, 2001)
For att uttrycka det pa ett annat satt bedoms omradets styrkor och svagheter. Manniskor maste
kunna bo och arbeta i stadsdelen. (Heiberg, 2006) Det ar ocksa viktigt att varje stadsdel och
varje centrum skaffar sig sin egen identitet utifran de kvaliteter som finns, en egen nisch
(Sandahl, 2006).

Manga aldre stadsdelar i Stockholm har under de senaste aren rustats upp och kompletterats
med ny bostadsbebyggelse. Dessa restaureringar och nybyggnader har varit till stor nytta for
berorda omraden, bade nar det galler utnyttjande av service och nar det géller befintlig
samhallsstruktur. (Sandahl, 2001)

| ett mindre forortscentrum eller i ett narcentrum maste det finnas en livsmedelsbutik och en
blomsterbutik enligt projektet SFC. Butiker som ocksa bor finnas men som inte ar lika
vasentliga som de tva ovan ar bageri/café, pizzeria/gatukok, apotek, post/bank, frisor och
restaurang. Ett annat maste ar att det ska vara rent och snyggt i omradet. Ar det inte det
kommer inte kunderna dit och handlar och omradet paverkas negativt. (Sandahl, 2001)

En viktig faktor nar det galler val av var en manniska ska bosatta sig ar ryktet for omradet.
Vad séager ryktet om befolkningssammanséattningen i omradet och vad &r det for standard pa
bostaderna? Svaren pa dessa fragor ar mycket betydelsefulla. Det ar ocksa narheten till
tunnelbanan. I Stockholm &r det av stor vikt att bo néra en tunnelbanestation. (Sandahl, 2001)

Resultatet av projektet SFC visar att det finns ett klart samband mellan centrumomradet och
stadsdelens kvalitet. Viktigt ar att det finns ett bra dagligvaruutbud samt aven annan
nérservice latt tillgadnglig. Det &r avgdrande med motesplatser och miljon spelar stor roll for
att manniskor ska trivas. Resultatet visar ocksa att ett centrumomrade forbattrar ekonomin i en
stadsdel om det skots ratt. (Sandahl, 2001)
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6. Marknadsanalys

For att fa en uppfattning om vilka kunder som besoker Hagsétra Centrum samt hur
butiksinnehavarna uppfattar centrumet har fragor stallts till bade kunder och butiksinnehavare.
De sistnamnda har intervjuats muntligen medan kunderna har svarat skriftligen pa en enkat.

6.1 Butiksinnehavare i Hagsatra

Foljande fragor stalldes under de intervjuer som genomfordes vecka 44 hosten 2006 med 22
butiksinnehavare i Hagséatra Centrum:

- Hur kommer det sig att du har etablerat dig med din butik i Hagsatra?

- Hur l&nge har du och din butik funnits har?

- Gar rorelsen bra och hur manga anstéllda har du?

- Hur ar kundunderlaget, for fa eller tillrackligt manga?

- Vad &r din uppfattning angaende kunderna, ar det bara Hagsatraboende som handlar har eller
ar det andra ocksa?

- Vad tycker du om butikssammansattningen i Hagsétra Centrum?

- Saknas det nagot som skulle kunna locka kunder till din butik eller fungerar det bra som det
ar idag?

- Fungerar Centrumfoéreningen till belatenhet?

- Hur marknadsfor du din butik?

- Bor du sjélv i omradet?

Enligt 6verenskommelse med de intervjuade visar inte sammanstéllningen av svar som foljer
nedan vad respektive butiksinnehavare sagt. Sammanstéllningen tar upp uttalanden och svar

som framkommit under intervjuerna. Vilka butiksinnehavare som har intervjuats framgar av

bilaga 6.

Mixen av butiker i Hagsétra &r stor och butikerna har dessutom funnits olika lange. De butiker
som funnits i omradet allra langst & Mattssons herrmode och Hagsétra Glas, vilka etablerades
i Hagsatra redan pa 60-talet. Vissa butiker har funnits i omradet i 20-30 ar medan andra har
tillkommit senare. Det senaste tillskottet &r Maklarbolaget, vilket startade sin verksamhet i
Hagsétra sa sent som i april 2006.

Flera av de aldre butikerna har en trogen kundkrets medan de nyare butikerna har kunder som
kommer in nér de har vagarna forbi. Butiksinnehavarna ar 6verens om att de bada
matbutikerna och TeamSportia med sitt unika ishockeyutbud ar kunddragare for 6vriga
butiker i omradet. Aven om kundkretsen inte kan anses kopstark ar innehavarna nojda med
hur rorelsernas resultat ser ut. | nagot enstaka fall noterades dock en mycket negativ
installning till bade hur rérelsen gick och till hur stor kundkrets som finns. I huvudsak ar det
billiga och inte specialiserade butiker i omradet. Detta faktum tror butiksinnehavarna indirekt
hjalper till att locka fler kunder till Hagsatra. Samtliga ar 6verens om att en starkare kundkrets
inte hade varit till skada for butikerna.

Anledningen till att butikerna har nagot olika kundkrets beror pa att de gamla och
valetablerade butikerna har sin gamla kundkrets kvar och det kan &ven vara manniskor
langvaga ifran som aterkommer till sin” butik. De nyare och inte lika specialinriktade
affarerna har en kundkrets dar majoriteten tittar in nér de &r i nérheten och darmed &r mer
spontana kunder samt boende i Hagsétra.
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En majoritet, 15 stycken, av butiksinnehavarna anser att det ar en brist att det inte finns post,
kassaservice eller en bank i Hagsatra. En modebutik fran en av de stora kedjorna ar ocksa ett
onskemal som ligger hogt upp pa listan, 8 stycken. Nagra namner ocksa etablering av
Systembolaget, 5 stycken, d&ven om det kan medfcra bade positiva och negativa effekter. En
optiker, ett internetcafé, en telebutik och en offentlig toalett 6nskas ocksa om &n inte av lika
manga som nar det géller post och bank.

Antalet butiksinnehavare som bor i Hagsétra ar inte speciellt manga. Av alla intervjuade, 22
stycken, ar det enbart sex stycken som gor det. Nagra har bott i Hagsatra men flyttat.
Motiveringen till det ar i de flesta fall att man inte kan bo och jobba pa samma stélle da det
skulle medfora tristess i livet. Nar det géller anstallda i butikerna dr andelen bosatta i Hagsétra
betydligt stérre och butiksinnehavarna anger att de foredrar att ha nara till jobbet.

Marknadsféring sker framforallt genom tidningen Magazine V. Tidningen delas ut till boende
i forsamlingen Vantor. Vissa av butikerna annonserar dven i lokaltidningar och nagon
dessutom i dagspress, kvéllspress och specialtidningar. Internet som marknadsféringsplats
tillampar bara ett par butiker.

Enligt alla butiksinnehavarna i Hagsétra har centrumforeningen for foretagarna inte speciellt
mycket att saga till om i nagra sammanhang. Butiksinnehavarna anser dock att det ar bra att
foreningen finns. Foreningen brukar vara med och arrangera diverse jippon som arligen ager
rum inom centrumomradet vilket alla ser som positivt.

Antalet anstallda i de olika butikerna varierar mycket. | majoriteten av butikerna ar det bara
en till tva personer som arbetar, dar dgaren ofta ar en av dem, medan det i de stora
matbutikerna arbetar 15-25 personer.

6.2 Enkatundersdkning

For att fa en uppfattning om vilka som besoker Hagsatra Centrum och varfor samt hur de tar
sig dit delades en enkét ut under tva dagar vecka 44 hosten 2006. Om enkéten delats ut vid
andra tillfallen ar det mojligt att resultatet blivit ett annat. Manniskorna som ror sig i
narcentrumet kan skilja sig at i alder och antal vid olika tidpunkter. Detta bor beaktas da
resultatet av denna undersékning nedan sammanfattas.

N

Enkaten, se bilaga 7, inneholl
tio korta fragor och avsikten
med fragorna var att fa
kunskap om hur
kundunderlaget i omradet ser
ut. 50 personer svarade pa
enkatfragorna. Ungefar hélften
var man och halften kvinnor
och aldersspridningen tackte
alla de olika aldersintervallen i
enkaten.

Enkaéten delades ut pa de
stallen vilka ar markerade pa
kartan i figur 6.1.

Figur 6.1. Utdelningsplatser for enkaten (Larsson, 2006, modifierad av
forfattaren).
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Fragorna i enkaten var foljande:

Kon?

Alder?

Var bor du?

Var handlar du oftast?

Om du handlar i Hagsétra, vad handlar du?

Om du handlar i Hagsétra, hur ofta gor du det?

Varfor handlar du i Hagsétra?

Hur tog du dig hit?

Om du skulle vélja att handla ndgon annanstans, var skulle det vara?

Om du spontant far tycka till, vad ar bra/daligt med Hagsatra? Saknas nagot?

Utifran enkatsvaren har nedanstdende sammanstallning (se aven bilaga 8) gjorts for att skapa
en bild av vilka ménniskor som ror sig Hagsatra samt varfor de ar dar och var de bor.

Av de som svarade pa enkaten var 74 % boende i Hagsatra och majoriteten av dem bodde inte
vid centrumomradet utan pa olika stallen i Hagsatra. Resterande del av manniskorna kom
antingen ifran ett annat narliggande centrum, 10 %, eller langvéga ifran, 16 %. Det &r alltsa
framst boende i omradet som tar sig till Hagsétra Centrum. Detta tyder aven siffrorna pa vilka
beskriver var inkdpen sker da 68 % av de tillfragade sade sig oftast handla i Hagsétra.

Varor som de intervjuade uppger att de handlar &r livsmedel eller livsmedel i kombination
med annat. Tillsammans utgor dessa bada svarsalternativ 96 % av svaren. Resterande del
hé&vdar att de enbart besoker Hagsatra for att ta ut pengar i Bankomaten eller for att kdpa
exempelvis cigaretter.

45 % av de som handlar i Hagsatra gor sina inkop fler an tre ganger per vecka. Sedan blir det
farre och farre som handlar tre, tva respektive en eller ingen gang i veckan. Anledningen till
att de handlar ar framst att de bor i Hagsatra men dven butiksutbudet paverkar och att det &r
relativt billigt. Drygt hélften, 52 %, av de svarande anger skalet boende i Hagsatra som grund
till varfoér de handlar dar medan 28 % gor det for att butikerna &r bra. Att varorna ar billiga,
vilket butiksinnehavarna havdar, ar inte nagot som sarskilt manga valjer som motivering till
varfor de valjer att handla dar. Bara 12 % av de svarande véljer det alternativet. Ovriga svarar
inte pa fragan da de inte handlar i Hagsatra. (se bilaga 8)

Eftersom de flesta som svarat pa enkaten bor i Hagsatra ar det inte forvanande att majoriteten
svarat att de kommit till centrumomradet till fots. Hela 70 % har promenerat medan

tunnelbanan, vilket ar det nést populdraste séttet att ta sig till Hagsatra, transporterat 16 % av
enkatsvararna. Nagra har kommit med bil, 10 %. Resterande har valt att inte svara pa fragan.

Utdver Hagsatra finns det andra stallen i Stockholm som ocksa ar intressanta ur
inkdpssynpunkt for de som handlar. De mest populéra stallena enligt enkaten ar Hogdalen (30
%), Farsta (20 %) och Ské&rholmen (10 %). Andra képcentrum som tagits upp ar Globen och
Kungens kurva. | 6vrigt har enskilda butiker eller kedjor namnts men inte deras lage i staden,
till exempel Coop Forum och ICA Kvantum.
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Figur 6.2. Hogdalen ar markerad med en prick medan Skéarholmen, Hagsétra och Farsta &r inringade
(Eniro, 2006, modifierad av forfattaren).

Den avslutande fragan i enkéten beror det som &r bra respektive daligt i Hagsétra och om det
ar nagot som saknas i centrumomradet. Har har svaren varit valdigt varierande och av de som
har svarat har 25 % ansett sig trivas i Hagsatra. De som inte har svarat alls pa fragan utgor
40 % av de tillfragade och hur bristen pa svar ska tolkas &r svart att veta.

De som har haft konkreta forslag pa forbattringar och forslag pa vad som saknas har namnt att
Kassaservice, Systembolaget, och Hennes & Mauritz garna far etablera sig i Hagsatra
Centrum. Flera uppger att utbudet av varor och butiker ar bra med hénsyn till Hagsatras
placering vid en andstation av tunnelbanan i Stockholm.
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7. Resultat och analys

Nar ett narcentrum ska undersckas vad géller den langsiktiga hallbarheten (6verlevnaden) ar
det som framgatt ovan en méngd olika faktorer och férhallanden som maste granskas.

Nedan féljer en analys av hur mojligheterna ar till Iangsiktig hallbarhet (6verlevnad) for
Hagsétra Centrum.

7.1 Analys av Hagsatra Centrum

Hagsatra Centrum &r precis som detaljplanen anger byggt som ett centrumomrade med
bostéder och handel narmast inpa centrumfastigheten Langskylen 7. Lagstiftningens krav pa
samhélls- och kommersiell service uppfylls i och med butiksutbudet tillsammans med 6vriga
inrattningar.

Hagsatra Centrum, som kan definieras som ett narcentrum enligt kapitel 3.2, anses ha ett
relativt stort utbud vad galler service och butiker. En brist &r dock att post, bank och
kassaservice saknas. Att dessa inréttningar finns i narliggande centrum ar inte till Hagsétras
fordel nér det géller spontana besdkare. De som handlar kring torget i Hagséatra ar av den
anledningen framst boende i omradet. Ytterligare en anledning till att det framst ar boende
som anvander sig av servicen i centrumet &r att Hagsatras lage i Stockholm inte inbjuder till
att forbipasserande stannar till och handlar i butikerna. Visserligen passerar Huddingevégen
strax intill men darifran gor centrumomradet sig inte synligt. Hagsatra Centrum ligger vid en
andhallplats pa tunnelbanan och det medfor att det inte &r nagra manniskor som aker forbi
centrumet och gor ett spontanstopp. De som aker till Hagsétra har ett drende dit eller ocksa
bor de dar.

Konkurrensen mellan Hagsatra Centrum och andra narcentrum och stora képcentrum &r hard.
For att locka fler kunder till Hagsatra kravs en profilering av omradet. Nagon sadan
profilering finns inte idag. Darfor valjer de som inte bor precis vid centrumomradet kanske att
aka och handla pa ett stalle dar det dels finns allt samlat och dar det finns en profilering som
lockar. Stora kdpcentrum som lockar till sig kunder i sédra Stockholm &r Kungens Kurva och
Skarholmen men ocksa Globen och Farsta. Skarholmen och Kungens Kurva ligger relativt
ndra varandra pa var sin sida om E4:an och en sadan placering underlattar nar det galler deras
marknadsforing.

Laget for Hagsatra kan alltsa beskrivas som relativt undanskymt for den kundkrets som inte
bor i Hagsatra vilket inte gynnar handeln i omradet. De flesta av butiksinnehavarna anser sig
emellertid dven utan en storre kundkrets kunna klara sig i konkurrensen. Léaget racker alltsa
for att centrumomradet ska kunna fortleva. Laget gor dock att det inte koar butiker till
centrumet. Med dessa forutsattningar blir centrumet inte mer innehallsrikt an vad det ar idag.

Sett ur privatekonomiska aspekter ar Hagséatras lage i Stockholm varken bra eller daligt. Det
bor dock papekas att om saval hyrorna som priserna i dagligvaru- och sallankdpshandeln varit
hogre s& hade en annan befolkningsgrupp bott i omradet. Hagséatra har idag en mangd boende
som lever pa ringa inkomster, ofta fran bidrag.
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Tillgangligheten till omradet hor delvis ihop med centrumomradets lage. Det ar namligen sa
att &ven om Hagsatra inte ligger pa en plats som lockar dit spontanbesokare s ar hela omradet
lattillgangligt. Det ar enkelt att ta sig dit med tunnelbanan eller med buss och det &r enkelt att
ta bilen och parkera pa den stora parkeringsplatsen i anslutning till centrumet. Val inne i
centrumomradet, pa de trafikfria gagatorna, ar alla butiker lattillgangliga med entréer ut mot
torget eller mot gatan. Aven om alla entréer &r vianda pa detta hall &r det sjalvfallet sa att
butikerna ligger pa olika bra lagen i omradet. Vilka ldagen som ar mer attraktiva &n andra beror
pa hur kunderna ror sig i omradet, kundstrommar.

De butiker som ligger bast placerade i Hagsatra ar de som ligger langs med gatan fran den
stora parkeringen till tunnelbaneentrén. Har ligger, helt ratt som framgar av kapitel 3.11.3, en
blomsterbutik, en guldaffér, en godis-/tobaksbutik och en kladaffar. For att butiker av detta
slag ska klara sig maste de ligga i A-lagen. | det har fallet ar alltsa butiksstrukturen helt riktig
och det ar ocksa rtt att de bada stora livsmedelsbutikerna ligger med sina entréer in mot
torget. Det lockar in kunder aven till andra butiker och pa sa vis gynnar butikerna varandra.

Livsmedelsbutikerna ligger pa var sin sida om torget och ar
av lite olika karaktar bade nar det géller utbud och priser. Det
I M gynnar konkurrensen och ger ocksa kunderna en mojlighet

‘ ’ att vélja vilken butik de vill handla i. Utover
, livsmedelshutikerna ligger ocksa apoteket, maklarfirman och
\ restaurangen med flera i B-lage. Apoteket och méklarfirman
klarar logiskt sett av ett B-lage battre &n vissa av de andra
butikerna i detta lage eftersom de inte har nagra direkta
impulskunder. Tar man sig till dessa tva stallen ar det
formodligen sa att det var planerat sedan tidigare.

I

Vissa butiker i Hagsatra ligger till och med i C-lagen. Det &r
de som ligger allra langst bort fran torgytan. De har inte alls
lika manga kunder som butikerna precis vid torget av den
anledning att inte lika manga manniskor passerar forbi. |
nagra av C-lagena aterfinns endast kontorslokaler, vilket ar
en bra I6sning, eftersom butikerna hade fatt det svart i dessa
lagen. | centrumomradet &r det framst langst i norr och langst
i soder, se figur 7.1, som dessa lagen aterfinns. | séder ar det
nagra butiker som har slagit sig in bland kontoren och de
forsoker klara av konkurrensen genom att ha laga priser och
ett mycket varierat utbud av varor.

Figur 7.1. A-, B- och C-l&gen i
Hagsatra Centrum.

Det ar kundstrommarna i centrum som paverkar vilka butiker som ligger i vilket lage. |
Hagsatra Centrum gar den storsta strommen av kunder mellan tunnelbanan och den stora
parkeringsplatsen. Sedan minskar antalet kunder soder och norrut ju langre fran denna
huvudaxel man kommer. Se figur 7.2.
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Utbudet i Hagsétra Centrum &r omfattande. I princip all
narservice som behdvs i ett omrade av Hagsatras storlek
och med Hagsétras befolkning finns kring centrumet. Det
enda av betydelse som verkligen saknas ar en bank och
kassaservice/post. Bade butiksinnehavarna och de
centrumbesokare vilka svarade pa enkaten papekar att det
ar en brist som borde atgardas. Positivt ar dock att det
finns en bankomat i Hagsatra 4ven om det inte finns nagon
bank. I Gvrigt ar utbudet tillfredsstallande da det finns allt
ifran kapell till vardcentral och bibliotek runt torget.
Butiksutbudet ar ocksa varierat. Manga namner butiken
Team Sportia som en butik med unik profil. Butiken har
profilerat sig pa ishockeyutrustning och enligt uppgift
kommer besokare fran hela landet for att handla utrustning
dar. Butikens marknadsforing bidrar till att lansera
Hagsatra och ar det nagon butik som verkligen bor finnas
kvar i centrumet sa ar det denna.

Figur 7.2. Kundstrommar i Hagsatra Centrum.
Grundat pa observationer i omradet.

Butikernas omsattning kan diskuteras utifran Janne Sandahls perspektiv (se bilaga 1).
Dagligvaruhandeln i Hagsatra ligger sammanlagt runt 130-140 miljoner kronor/ar i
omsattning. Da det racker med en forséljning som omsétter 20 miljoner kronor/butik och ar
for att butiken inte ska vara i farozonen for nedlaggning ar darfoér dagligvaruhandeln i
Hagsatra inte hotad om inte nagot extremt och oftrutsett hander.

For sallankdpshandeln ar laget mer kritiskt da Hagséatras butiker endast omsatter cirka 35
miljoner kronor/ar. Ett narcentrum bor omsatta ungefar 100 miljoner kronor/ar for att
butikerna ska klara sig i konkurrensen. Har &r alltsd Hagsatras butiker i farozonen och for att
forbattra omséattningen bor nagot goras. Ett varumarke for Hagsétra Centrum som narcentrum
maste arbetas fram. Kunderna som tar sig till Hagsatra ska veta vilken typ av butiker som
finns dar redan innan de &r dar. Precis som Kathrine Heiberg pa ReTeam sager sa maste
centrumet ha ett eget uttryck dar manniskornas behov har analyserats och dar centrumet sedan
utformas efter det (se bilaga 2). Manga koper idag varor pa grund av langtan och inte for att
det i forsta hand finns ett behov. Att hitta en egen nisch i butiksutbudet kan hjélpa butikerna i
Hagsétra att forbattra sina forutsattningar for 6verlevnad. Det svara ar att hitta den ratta
nischen och att marknadsféra omradet pa ett bra satt sa att det uppmarksammas och att fler
kunder hittar dit.

Butiksinnehavarna i Hagsétra uppgav, vid intervjutillfallena, att deras rorelser gick runt. Det
var endast nagot undantag dar ett missnoje i rorelsens resultat noterades. Noterbart ar att alla
butikerna i Hagsatra, enligt uppgift fran butiksinnehavarna, har en till tva anstéllda. Det &r
bara i ett par butiker som det arbetar fler. Med anledning av detta kan personaleffektiviteten
knappast forbéattras i de olika butikerna och likadant &r det med yteffektiviteten. Butikerna &r i
manga fall sma och precis avsedda for sitt andamal. Med tanke pa att de olika
butiksinnehavarna inte velat redovisa sina rorelsers ekonomi och omséttning med mera i
siffror kan inga narmare uttalanden om hur yt- och personaleffektiviteten ser ut goras.
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De fastighetsréattsliga forutsattningarna i ndrcentrumet ar att IKANO dger tomtratter i
Hagséatra Centrum. Att fastigheterna dgs med tomtratt ar ingenting som paverkar varken
IKANO eller de som bor och arbetar i Hagsatra Centrum.

Den oversiktliga planen i Stockholm séger att Hagséatra &r Tat stadsbebyggelse och i alla fall
vid centrumomradet kan sa anses vara fallet. Visserligen &r éversiktsplanen inte bindande i
vad den anger men den staller upp riktlinjer utifran vilka detaljplaner senare kan antas.

Detaljplanen i Hagsétra Centrum har en genomforandetid vilken redan gatt ut. Det innebdr att
om en ny plan antas dar de byggratter som finns, enlig nu gallande detaljplan, tas bort
kommer ingen ersattning for dem att kunna kréavas. Det finns inom centrumomradet
outnyttjade byggrétter, se figur 7.3. Byggréatterna har inte utnyttjats vare sig av den forre
agaren eller planeras att inom den narmaste tiden utnyttjas av IKANO.

% Befintliga hus

IK Antol winingor

Figur 7.3. Outnyttjade byggrétter. (Stockholms Stad, 1990, modifierad av forfattaren)

Hyrorna i Hagsétra varierar kraftigt bade pa lokal- och bostadssidan. Anledningen till det ar
som framkommit tidigare att bade laget och standarden dem emellan skiljer sig at. Detta
innebdr att en hyresgast kan bo eller hyra en lokal relativt billigt medan grannen eventuellt bor
eller hyr en lokal for en hdgre hyra. Att hyrorna skiljer sig at skulle kunna vara en grund for
eventuella meningsskiljaktigheter hyresgaster emellan. Detta bor i sa fall atgardas.
Naturligtvis maste bruksvérdessystemet och de treariga lokalavtalen beaktas och darfor gar
det inte att andra hyrorna hur som helst.

Alla lagenheter vid Hagséatra Centrum &r uthyrda, 484 stycken. Vissa av dem &r i behov av
renovering och ansvaret for det ligger pa fastighetsforvaltaren. IKANO maste tillse att
forvaltningen av omradet skots pa ett godtagbart satt samtidigt som centrumet ska fa en
lamplig butikssammansattning.

42



Narcentrum for langsiktig framgang — en studie av Hagsétra Centrum i Stockholm

Forvaltningen kan sagas vara uppdelad i tva delar for att klara av skétseln. Dessa tva
forvaltningsdelar, den tekniska och den kommersiella, ska fungera parallellt. | Hagsatra
forenklas arbetet i och med att alla de sju centrumfastigheterna forvaltas av samma bolag. Pa
sa vis ar det enklare att skota stadning och andra sysslor som ska ske varje dag. Det galler att
uppréatthalla en god narservice. Det ska vara rent och snyggt i omradet. Det gor att kunderna
kan tanka sig att aterkomma och de boende trivs.

Det ar i forsta hand boende i Hagsatra som ror sig i Hagsatra Centrum. Det bekréftar
enkatundersokningen som ar genomford i detta arbete. For att gora Hagséatra attraktivt for
manniskor ar det darfor inte bara centrumomradet som ska dra till sig personer utan hela
Hagsatra maste ses som en helhet. Det ar darfor bra att det pagar andra projekt runt om i
Hagsatra. Det byggs smahus, flerbostadshus och en ny forskola. Dessutom rustas
idrottsplatsen upp och en ny trafiklésning genomfors vid Huddingevégens avfart till Hagsétra.
Dessa planer har bland annat baserats pa hur befolkningen kommer att forandras i Hagsétra de
narmaste aren. Da befolkningen antas 6ka &r det bra att det redan sker atgarder for att klara av
folkokningen.

En befolkningsokning kommer, om centrumet fortsatter att halla den standard det har nu, att
innebdra att fler manniskor bestker Hagsétra Centrum. Eftersom butiksmixen tidigare &r
behandlad papekas har endast att det blir annu viktigare for centrumomradet att vara
attraktivt. Det ska finnas ménniskor dar dygnet runt. En forutsattning for att det ska fungera ar
att butiker och bostader blandas vilket redan &r fallet. Belysningen &r ocksa viktig for hur
omradet ser ut. Det ar positivt att hela centrumomradet, exklusive parkeringarna, ar bilfritt.
All trafik leds runt centrumkvarteret och ar saledes pa utsidan av centrumet. Bilforbudet inom
omradet gor det tamligen sakert for mindre barn att pa egen hand utforska omradet. Vid en
sadan utforskning finns idag enbart en fontan och ett par statyer att titta pa och darmed stillas
nyfikenheten snabbt.

Marknadsféringen av Hagsatra Centrum skots av respektive butik i olika tidningar men aven
pa Internet. Nagon gemensam centrummarknadsforing sker inte. Det bidrar till att det
framforallt ar redan boende i Hagsatra som kommer till centrumet. Ovriga Stockholmsbor
kanner till att centrumet finns men de vet inte vad som finns déar. Trots brist pa
marknadsforing &r det inga lediga bostader i centrumet och nagra outhyrda lokaler finns
knappast heller. Pa nagot satt dras alltsa &nda méanniskor till Hagsatra, det finns en naturlig
dragningskraft i omradet. Den maste Hagsatra som narcentrum ta tillvara pa.

IKANO har innan évertagandet av fastigheterna gjort en avkastningskalkyl. Tyvarr finns inte
kalkylen att tillga da den ej ar offentlig. Det kan dock forutsattas att avkastningskalkylen
visade ett positivt resultat.

7.2 Resultat - enkat och intervjuer

Da en enkat anvands som medel for att ta reda pa centrumbesokarnas forhallande till Hagsétra
Centrum blir svaren naturligtvis mer enhetliga &n om enskilda intervjuer med respektive
tillfragad dgt rum. 1 en enkat ar svaren inte lika vida som vid en vanlig intervju. Fragorna i
enkéten maste vara utprovade for andamalet vilket har gjorts i det har fallet. IKANO i
samarbete med forfattaren har tagit fram fragorna.

Resultatet maste analyseras med vetskapen om att viss osakerhet finns angaende hur
representativa svaren ar. Beroende pa vilka manniskor som svarat kan enkéatsvarsresultatet for
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manniskors uppfattningar om centrumet skilja sig at vid olika tidpunkter. Den tidpunkt vid
vilken dessa enkater delats ut ar under vecka 44 ar 2006.

En sammanfattning av enkatsvaren aterges i kapitel 6.2 och bilaga 8. De mest betydelsefulla
slutsatser som kan dras efter analys av svaren &r att majoriteten av de som handlar i Hagsétra
Centrum ocksa bor i Hagsatra. Anledningen till att de besoker narcentrumet &r for att gora
inkop av livsmedel och andra dagligvaror och inképen sker ofta mer an tre ganger i veckan.
Butikerna anses bra och billiga. Ménniskorna ar i stort sett néjda med sitt narcentrum, bade
utbuds- och utseendemassigt. Dock foreligger énskemal om fler specialbutiker samt post och
bank.

Nagot forvanande ar enligt enkaten att endast 10 % av de som besoker centrumet kommer
med bil.

Intervjuerna med butiksinnehavarna gav bade positiva och negativa svar om centrumet.
Noteras bor att asikten om hur det &r att bo i Hagséatra skiljer sig at mellan butiksinnehavarna
och de anstéllda. Anstélld personal & mer positiv till boende i Hagsatra an butiksinnehavarna.
Hur dessa motsagelsefulla uppfattningar ska tolkas ar svart att avgora. En forklaring kan vara
att butikerna har flyttat till Hagsétra Centrum for att det vid denna tidpunkt fanns lediga
lokaler. Arbetstillfallen har skapats i Hagsatra och gett jobb till de som bor i Hagsatra.

7.3 Forbattringsforslag

For att gora Hagsatra Centrum mer gastvanligt bor ndgot goras at torgytan. Den ar i dagslaget
stor, 6de och trist under vinterhalvaret. Pa sommarhalvaret daremot lever den upp med
blomsterarrangemang och soffor. Detta ar dock inte tillrackligt. Torget upplevs dven da till
viss del som tomt och Gde trots att manga méanniskor hela tiden ror sig 6ver och forbi torget.

Konditoriet och restaurangen har under sommarhalvaret uteserveringar pa var sin sida utanfor
torget. Detta mojliggor for manniskor att sitta ner och titta pA omgivningen samt pa andra
manniskor. Sadana har platser blir viktigare da samhallet gar mot fler ensamboende, vilka i
likhet med andra ménniskor &r i behov av i
motesplatser. | Hagsétra Centrum delas stora
lagenheter upp i mindre for att anpassas till just
ensamstaende. Fler uteserveringar bor skapas,
alternativt nagon av de befintliga flyttas, for att
erbjuda mojlighet till spontana moéten
méanniskor emellan. Placering av en
uteservering vid torget skulle ge det mer liv.

Det finns idag en mindre fontan i form av en
pojke som sprutar vatten ur munnen och den
livar upp torgytan. Nagot ytterligare behéver
tillkomma for att géra ytan mer attraktiv.
Forslagsvis bor den sedan tidigare avlagsnade
dammen eller annan vatteninstallation uppforas.
Vatten bidrar bade till rérelse och lugn.

Figur 7.4. Fontanen pa torget i
Hagséatra Centrum.
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Torget ar en viktig motesplats for manniskor i Hagsatra och darfor bor den ocksa skapas som
en motesplats. Torghandel ar ett forslag till hur torget, mer an idag, skulle bli en moétesplats.
En mojlighet ar att flytta ut vissa delar av forsaljningen fran redan befintliga butiker medan en
annan mojlighet ar att ha riktiga torgstand med exempelvis gronsaksforsaljning.

Torget och Gvriga centrum bor ocksa Gver lag goras mer tilltalande med hjalp av till exempel
blomsterarrangemang. Som det ser ut i dag finns det stora, tomma, platta ytor. Utrycknings-
och renhallningsfordon maste dock ha mojlighet att ta sig fram. Ytor bor ocksa finnas
tillgangliga for besok av tivoli och liknande arrangemang, vilka centrumforeningen ar med
och organiserar.

Genom att bearbeta omradet kan malpunkter for kunderna i centrumet placeras sa att dven
butiker i C-lagen far en storre forbipasserande kundstrom. Att placera kassaservice eller en
populdr och 6nskad butik i ett samre lage skulle kunna locka fler kunder dven till de butiker
som idag "ligger fel”. Kanslan av var centrumomradet upphor maste forandras sa att C-lagena
raknas in. Butikerna i bottenvaningen langs med huset, i nord-sydlig riktning, pa fastigheten
Langskylen 8 maste goras mer attraktiva och hela gatuomradet bor forbattras. Som det ser ut
idag ar det en lang, rak och 6de gagata. Har borde en kunddragande butik placeras. En avlang
installation i ndgon konstform skulle ocksa géra gagatan mer attraktiv.

En starkare gemensam profilering och marknadsféring av omradet ar att rekommendera for att
starka Hagsatra som narcentrum. En forstarkning kravs bade gentemot andra narliggande
centrum men ocksa mot storre kdpcentrum som exempelvis Kungens Kurva. | en profilering
kan en ny butik i omradet vara till stor hjalp. Ett alternativ till en ny butik ar en ny aktivitet i
de tidigare biolokalerna. Allra bast hade det férmodligen varit att dven fortsattningsvis ha en
biograf men da den tvingats stanga ar troligen kundunderlaget for litet. Lokalen skulle
eventuellt istallet kunna anvandas till fritidsaktiviteter av olika slag. Ungdomar har alltid
behov av lokaler att vara i och en biograf &r bade rymlig och kan anvéandas som teater.

| Hagsatra bor framforallt sallanképsvaruhandeln forbattras. En egen nisch maste arbetas
fram. Idag &r utbudet valdigt varierat och det bor eventuellt specialiseras mot ett gemensamt
mal for att profilera Hagsatra. (Sandahl, 2006) Férmodligen ar det dock ingen bra idé i just
det har fallet da Hagsatra i dagslaget trots allt klarar konkurrensen. Att forandra butiksutbudet
mot en mer enhetlig butikssammanséttning skulle férmodligen bidra till att fler valjer andra
narliggande centrum for sina inkop.

Ett satt att helt &ndra forutsattningarna for centrumet ar att gora tredimensionella fastigheter
pa bottenplan. Butikerna blir da egna fastigheter vilka skulle kunna séljas och sedan dgas av
butiksinnehavarna sjélva. Nackdelen med detta ar att da kan inte IKANO som
fastighetsforvaltare langre kontrollera vilka butiker som finns i omradet och hur
butikssammanséttning darmed ser ut. Att fastigheterna dgs med tomtrétt ar inget hinder for att
genomfora en tredimensionell fastighetsbildning. Det sétt pa vilket IKANO idag kan
kontrollera butikssammanséttningen pa fastigheterna ar genom hyresavtalen.

Entrén till tunnelbanan &r idag delvis gdmd i det som upplevs som ett av hdrnen av
centrumomradet. Entrén ar handikappanpassad, vilket dr positivt, men upplevs som gra och
instangd. Har bor en forandring ske. En ny trappa, lika lattatkomlig som den som idag leder
fran passagen under tunnelbanan upp till centrumomradet, till grénomradet pa den véstra
sidan om huset pa fastigheten Langskylen 6 skulle knyta ihop omradet battre. Grénomradet
mellan tunnelbaneomradet och byggnaderna &r idag 6de och skulle kunna géras mer livfullt,
precis som torget. Det finns en gammal basketkorg pa en grusplan mitt i gronomradet och
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utifran dess placering skulle fler lekaktiviteter kunna géra gronytan mer attraktiv. Grusplanen
och buskagen mot tunnelbanan bor ocksa atgardas. Samtidigt som tunnelbanan maste skiljas
fran omgivningen pa grund av sékerheten maste den knytas an till Hagsétra Centrum pa ett
battre satt. Plexiglas skulle kunna vara en 16sning i anslutning till gronytan. Da forsvinner
ljuden fran tagen samtidigt som sakerheten uppratthalls. Det positiva med plexiglas ar att
manniskorna ser igenom det och pa sa vis blir tunnelbanan trots avskildheten en del av
Hagsétra Centrum.

Ett annat satt att gora tunnelbanan mer integrerad med Hagsétra ar att bygga dver den med
bostads- och butiksbyggnader. Tunnelbanan ligger visserligen utanfor de fastigheter IKANO
ager men tunnelbaneomradet gransar till Langskylen 4, Langskylen 5 och Langskylen 6.
IKANO har har méjligheten att bilda 3D-fastigheter och i samband med det bygga in och
bygga 6ver tunnelbaneomradet med byggnader. En jamforelse kan géras med Képcentrum A6
i Jonkdping dar butikerna ligger i en byggnad som ar uppférd Gver motorvagen. En sadan har
process ar omstandlig och kraver ocksa en andring av géllande detaljplan men &r fullt mojlig.
En 6verbyggd tunnelbanestation skulle skapa publicitet och ge Hagsatra den profilering som
hittills saknats av nércentrumet.

En annan forbattringsatgard &r att renovera de lagenheter som har behov av upprustning.
Underhall av lagenheter ar dock ett evighetsarbete, varfor det ej kan anses vara en exklusiv
forbattringsatgard. Renovering utvandigt av byggnaderna under 1990-talet gor att omradet
formedlar en kansla av modernitet och delar av den trista och gra omgivningen forsvinner.

En enskild forbattring gor formodligen inte centrumet battre utan en helhetsldsning maste
skapas dar alla forbattringar vags in. Forslagen till forbattringar av Hagsétra Centrum ska
forhoppningsvis medfora att agare, butiksinnehavare, boende och besokare i omradet
uppfattar omradet som ett battre narcentrum &n tidigare. Forhoppningen &r ocksa att
forbattringarna ska bidra till att trygga fortlevnaden for Hagsétra.
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8. Slutsats

Begreppet langsiktig hallbarhet betyder for ett narcentrum att centrumomradet ska Gverleva
konkurrens med andra centrum nu och i framtiden. Samtidigt ska centrumet klara de
pafrestningar och problem som uppstar inom det egna centrumomradet.

Ar Hagsétra ett narcentrum for 1angsiktig framgang, hallbarhet och 6verlevnad? D& IKANO
kopte de sju centrumfastigheterna i november 2005 ansags de ge en positiv avkastning som
var sa stor att kopet kunde motiveras. Da dessa uppgifter inte motsags i december 2006 maste
omradet under det forsta aret ha uppnatt dnskvart resultat. Sa har langt ar darmed Hagsatra
Centrum hallbart for IKANO:s del. Men det &r fler aspekter som maste beaktas.

Hagsatras lage i Stockholm kunde ha varit battre med majlighet for fler forbipasserande att pa
ett enkelt satt stanna till vid centrumomradet. Aven om laget inte &r optimalt bor mojlighet
finnas for Hagséatra Centrum att Gverleva.

Butikssammansattningen i centrumet &r tillfredsstallande men saknar dock nagra
serviceinrattningar och kunddragande butiker for att vara komplett. Andelen bostader i
forhallande till butiker och kontor &r bra anpassad till hur befolkningsunderlaget i Hagsétra
ser ut. Det ar dessutom projekt pa gang for att i framtiden klara av den véantade
befolkningsokningen.

De offentliga rummen, de for allmanheten 6ppna ytorna, i centrumomradet &r trista och 6de
som de ser ut idag. For att manniskor dven i framtiden ska vilja befinna sig pa dessa platser
maste nagot goras at dem. Nuvarande och kommande generationer ska kunna njuta av
platserna och kanna sig valkomna dit. Trots att Hagsatra, jamfort med manga andra
narcentrum, ser relativt nyrenoverat och fréscht ut finns mycket att forbattra infor framtiden.
Saval vad galler butikssammansattningen som de offentliga rummen kravs saledes
forbattringar. Som det ser ut idag ar forutsattningarna tillrackliga for langsiktig hallbarhet men
daremot nagot mer tveksamma till langsiktig framgang.

| forhallande till andra narcentrum och stora képcentrum ar Hagsétra Centrum ett litet
centrum utan nagon egen profilering. Den marknadsféring som gors nar de boende i Hagséatra
och s lange de nyttjar centrumet 6verlever Hagsatra i konkurrensen. Hagsétra Centrum
forefaller dock hallbart i férhallande till andra centrumomraden.

Sett till helheten ar Hagsatra Centrum langsiktigt hallbart enligt vad som framkommit i detta
arbete. Hagsatra Centrum &r dessutom ett narcentrum med mojlighet till langsiktig framgang.
For att uppna langsiktig framgang maste dock forbattringar genomfaras. Nar detta skett
kommer den langsiktiga hallbarheten aven att medfora langsiktig framgang for Hagsétra
narcentrum.
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Bilagor

Bilaga 1 - Intervju med Janne Sandahl, Centrumfunktion och
Nordplan AB

Janne Sandahl ar konsult i Nordplan AB, adj professor Centrumfunktion vid Internationella
Handelshogskolan (IHH) i Jonkoping, samordnande for Centrumfunktion vid Kungliga
Tekniska Hogskolan (KTH) i Stockholm och IHH i J6nkdping, ordférande for KTH:s
Trafiknat Stockholm, ordférande i Svensk Handels Stadsplanekommitté och ordférande i
Sundbybergs Stadskarneférening. Intervjun genomférdes den 3 oktober 2006 och nedan
framgar Janne Sandahls tankar och asikter kring amnet.

Till att borja med maste man kontrollera vad marknaden och konkurrensen medger och om
centrum fangar upp marknadsmojligheterna. Hur &r omsattningen i centrum, ar den battre
eller samre &n vad marknaden eller "laget pa kartan” mojliggér? Om omséttningen ar for lag
ska man soka orsakerna till det. Anledningen till att manga centrum fungerar daligt ar att de ar
alderdomliga, gdmda i bebyggelsen, felaktigt byggda med olamplig strakstruktur, har svag
tillganglighet och for fa parkeringsplatser.

En mycket viktig forutsattning for att ett ndrcentrum ska 6verleva ar att det erbjuder bra
dagligvaruhandel. En dagligvarubutik som séljer for under 20 miljoner kronor/ar ar i
farozonen for nedlaggning.

Ett centrum med en sallankopsvaruforsaljning under 100 miljoner kronor/ar far pa sikt
problem att uppratthalla ett ndgorlunda komplett utbud. Manga narcentra saljer for mycket
mindre och far da noja sig med ett starkt begransat utbud. Unika utbud kan ibland lyckas bra.

Vad galler Hagsatra dverlever centrum nar det galler dagligvaruhandeln medan det &r mer
tveksamt betraffande sallankdpsvarusidan. Dar bor Hagsétra Centrum sannolikt soka nagon
unik nisch. I USA blir detta allt vanligare, centrum i goda grannskap rustas upp, gors
attraktiva och ges ett kompletterande nischat utbud. Centrum som inte klarar detta far
problem.

Hotbilden fran naraliggande konkurrerande befintliga och planerade handelsetableringar
maste kontrolleras. Finns eller planeras det for stark konkurrens i narheten far centrum det
svart. Exempel pa starka konkurrenter i Stockholm &r utéver innerstaden Kungens kurva med
Skérholmen och stormarknaderna.

Ett intressant exempel pa ett litet centrum som har lyckats ar Ale Centrum i Goteborg. Dar

flyttades hela centrum och placerades vid stora vagen” och pa sa vis fick man ett lite storre
halvregionalt centrum men med samma narinnehall som tidigare.
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Bilaga 2 - Intervju med Kathrine Heiberg, ReTeam

Kathrine Heiberg har en examen i juridik och ekonomi fran Copenhagen Business School och
hon har stor erfarenhet av jobb inom detaljhandel i flera lander. 2001 startade hon féretaget
ReTeam, Retail development by retailers, i Képenhamn och det driver hon &n idag.

Intervjun &gde rum den 17 oktober 2006 och nedan framgar vad Kathrine hade for tankar
och asikter inom &mnet.

Det viktigaste for en centrumplats &r att forsta marknadsplatsen, vilka behov har méanniskorna
dar? Handlar de i maximalt 20 min eller spenderar de 5 timmar at gngen nar de &r dar? Vad
behdéver de som besoker platsen och nar passerar de? For att fa omradet framgangsrikt kravs
olika forutsattningar beroende pa plats. Fragor och behov enligt ovan analyseras for att man
ska veta hur omradet ska se ut.

| dag koper vi 80 % av det vi handlar pa grund av langtan, att det ar bekvamt och snyggt och
inte pa grund av att vi verkligen behover det. Det maste ocksa vara bra kvalitet pa det som
saljs for annars ar det ingen som képer nagot.

Konkurrensen ar en mycket véasentlig del av hur ett centrumomrade fungerar. Det galler att
titta pa styrkor och svagheter i omradet och utefter det anpassa atgarder till de behov som
finns och pa sa vis utveckla en strategi for hur omradet ska utvecklas.

En viktig del i utvecklingen ar butiksmixen. Det maste finnas ett uttryck i centrumet, ett
uttryck som ger ett starkt varumarke for centrumet baserat pd kundernas 6nskningar. Hur detta
uttryck uppkommer maste arbetas fram hela vagen fran grunden och sedan vidare till
arkitekter, reklambyraer och fram till kunderna for att pa sa vis etablera omradets egen stil.
Manniskorna ska bli glada av att komma dit och de ska lockas in i affdrerna genom det uttryck
som centrumomradet visar upp. Vad som lockar in kunderna i butikerna beror pa deras
"Mind”. Ar kunderna fokuserade pa miljofragor och relationer till andra manniskor kan det
exempelvis vara ett uttryck uppbyggt pa ett mysigt satt dar det formodligen finns
vattenelement eller liknande utsmyckning i omradet.

Detaljhandeln har alltid som extrafunktion att vara en motesplats for manniskor. En motes-
och marknadsplats ar en plats dar manniskor traffas och pratar och de tre M:en ar en viktig
grund fér en sadan har plats: Moving, market och meeting.

Ju mer lokalt centrum det ror sig om desto viktigare blir dessa tre M. Det &r dven viktigt att
det finns caféer och bageri, platser dar man kan sla sig ner for att tala och fika utan att nagot
forpliktigar. Dar vagar manniskor dessutom vara ensamma. Eftersom vart samhélle idag far
fler och fler manniskor som bor ensamma &r det mycket viktigt att sédana har platser finns. Ar
det ett omrade dar manga ensamstaende bor ar det &nnu viktigare med en samlingspunkt, till
exempel en restaurang. For att fa en battre miljo maste man alltsa sammanfattningsvis ge
méanniskor en moéjlighet att motas samtidigt som de ska kunna skoéta sina inkop.

| ett centrum av Hagsétras storlek och med dess forutsattningar ar det extra viktigt att man far
valuta for pengarna, value for money. N&r manniskorna inte har speciellt hdga inkomster och
dar manga lever pa bidrag fungerar det inte med enbart méarkesbutiker och dyra
livsmedelsaffarer. Butikerna och handeln maste anpassas till omradet och kvaliteten maste
vara bra &ven om det &r billiga varor. Om affarerna inte ar bra férsvinner de av sig sjélva
eftersom ingen kommer att handla dar. Ar de daremot bra kommer det automatiskt kunder.
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Det &r positivt att det finns tva livsmedelsbutiker i Hagsatra. Manniskorna far da méjlighet att
sjalva vélja var de vill handla och till vilket pris eftersom det &r en viss skillnad i bade utbud
och prisniva mellan butikskedjorna.

For att kunna anpassa ett centrumomrade till den typ av kunder som kommer dit och som man
vill ha dit sa maste det offentliga rummet goras attraktivt. Det maste ocksa vara langsiktigt
hallbart och det innebar att fastighetsagaren maste investera i sina fastigheter for att halla
standarden uppe. Man maste hela tiden se det som en produktionsanlaggning och géra
investeringar for att hela tiden forbattra och fa det hela att ga runt.

| ett centrumomrade har butikerna olika bra lagen och det galler att lokalisera butikerna sa att
mixen och placeringarna blir rétt. Det &r som att jamfora med en livsmedelsbutik dar mjolken
alltid star langst in. Man ska hinna passera sa mycket annat som mojligt pa vagen dit. Vissa
butiker far A-lagen medan andra har B- och till och med C-lagen. Utéver butikernas placering
sa ar det som sagt ocksa viktigt att mixen av butiker ar den ratta. ReTeam har kategoriserat
fyra olika typer av butiker som inte ar beroende av vad de séljer men som har olika "Mind”
(karnvérden). De fyra inriktningarna ar: intellectual, emotional, practical, sensual. Utéver
butikernas Mind gar det ocksa att fa fram kundernas Mind och da géller det att koppla den
informationen sa att butiksmixen anpassas efter kunderna. Det &r inte alltid bra att bara ha en
typ av butiker utan en blandning &r oftast bast. Da vissa butiker passar béttre eller samre ihop
med andra galler det att anpassa omradet till vilka som kommer dit for att handla och vilka
man vill locka dit.

Hela funktionen i ett centrum &r viktig. Det géller att planera och tanka pa var butikerna
ligger, hur inlastning av varor sker, hur sopor ska hanteras och hur manniskorna leds in i
butikerna. Méanniskor har namligen garna mal att ga mot och darfér maste centrumomraden
byggas upp pa det viset.

Internationellt perspektiv

Vid en jamforelse med den internationella marknads- och centrumplatsen framgar att denna &r
uppbyggd pa samma satt som i Sverige. Manniskorna ar lika vérlden 6ver och det som
avviker dr i stéllet lagstiftning och liknande. Om Sverige och Danmark jamfors framkommer
skillnader i hur hyrorna satts och eventuellt mindre skillnader i arkitekturen. Nar det galler hur
manniskorna vill ha strukturen pa ett centrum &r asikterna lika i de olika landerna. Det finns
dock en skillnad i hur butiksutbudet maste vara anpassat till méanniskorna och den galler
framst skolbarnen. | Sverige far eleverna mat i skolan medan de i Danmark far ta med sig mat
hemifran. | detta fall kan utbudet av mindre restauranger vara viktigare.

Ju langre bort man kommer fran Sverige desto storre skillnader blir det i lagstiftning och
arkitektur. De viktiga principerna vérlden Over &r:

- ekonomin i landerna

- landets historia
- tankeséttet for marknadsplats

58



Narcentrum for langsiktig framgang — en studie av Hagsétra Centrum i Stockholm

ReTeam har haft flera uppdrag i olika lander. | Polen pagar just nu ett projekt vilket innebar
att lokala marknadsplatser, kdpcentrum, ska massproduceras. Eftersom centrumet inte ar
sarskilt stort maste butikerna anpassas till detta och far inte géras for stora. Det géller
dessutom att tanka pa hur forhallandena varit tidigare i Polen och se till att &ven den lokale
gronsakshandlaren har nagonstans att fortsattningsvis salja sina varor. Det ar ocksa
betydelsefullt att det finns nagot i varje respektive ytterkant av kdpcentrumet som drar till sig
folk.
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Bilaga 3 — Stadsplan, Pl 5589 B
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Bilaga 5 - Oversikt - sju fastigheter samt beskrivning
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Bilaga 6 - Forteckning 6ver butiker dar butiksinnehavaren har
intervjuats.
Mattssons herrmode

Spralliga barn
Hagséatra Glas AB
TeamSportia

Ha skor

Blommor

RixVideo

Sy och Sticka

Hagséatra Godis.
Konditori

Trevi restaurang
Danielas salong

Guld (Ateljé Guldkransen) Ur
Skomakeri skokallaren
Hagsatra Zoo

Vivos butik, Smarty’s
Euro Deli, Polski sklep
Kemtvatt och Skradderi
Vi MatDax

Hagsatra jourlivs.
Méklarbolaget

ICA Supermarket
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Bilaga 7 - Enkaét

Enkéatfragor Hagséatra
Ringa in det svar som stammer bést

LUNDS UNIVERSITET

Kon: Man Kvinna

Alder: 0-194r 20-25&r  26-404&r  41-64 ar 65- ar

Var bor du?  Hagsatra Hagsétra Centrum Annat nérliggande centrum
Stockholms innerstad Nagon annanstans

Var handlar du oftast? Hagsétra Centrum Annat nérliggande centrum

Externt kdpcentrum Stockholms innerstad Nagon annanstans

Om du handlar i Hagsatra sa handlar du:
Livsmedel Livsmedel och 6vrigt  Specialbutiker (tavla, blommor, medicin m.m.)

Ovrigt (vad?)........ccevvvvneen.

Om du handlar i Hagsétra, hur ofta gér du det?

1 gang/vecka 2 ggr/vecka 3 ggr /vecka Fler &n 3 ggr/vecka

Varfor handlar du i Hagsatra?  Du bor i Hagsatra  Bra butiker ~ Brautbud Billigt

Nagot annat (Vad?)..........ccceeeeeeeecinieninnnnn.

Hur tog du dig hit?
Till fots Med bil Med tunnelbanan Med buss  Ovrigt (vad?)...............

Om du skulle valja att handla nagon annanstans, var skulle det vara?

Om du spontant far tycka till, vad ar bra/daligt med Hagsatra? Saknas nagot?

Tack for din medverkan
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Bilaga 8 - Sammanstéallning enkéatsvar

Sammanstallning enkatsvar

Kon 24 mén 26 kvinnor
Alder 0-19 ar 9 st
20-25 ar 10 st
26-40 ar 10 st
41-64 ar 10 st
65- ar 11 st
Var bor du? Hagsatra 35 st
Hagséatra Centrum 2 st
Annat narliggande
centrum 5 st
Stockholms innerstad -
N&gon annanstans 8 st
Var handlar du oftast? Hagsatra Centrum 34 st
Annat narliggande
centrum 6 st
Externt kdpcentrum 3 st
Stockholms innerstad 5 st
N&gon annanstans 2 st
Om du handlar i Hagsatra s& handlar du? Livsmedel 24 st
Livsmedel och dvrigt 24 st
| specialbutiker -
Ovrigt, vad? 2 st
Om du handlar i Hagsatra, hur ofta gér du det? - 5 st
1 gang/vecka 5 st
2 ganger/vecka 5 st
3 ganger/vecka 13 st
fler &n 3 ganger/vecka 22 st
Varfor handlar du i Hagséatra? Bor i Hagséatra 26 st
Bra butiker 14 st
Bra utbud -
Billigt 6 st
Nagot annat 4 st
Hur tog du dig
hit? Till fots 35 st
Med bil 5 st
Med tunnelbanan 8 st
Med buss -
Ovrigt, vad? -
- 2 st
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