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Levande bottenvaningar
— drom och realitet

En rapport om betydelsen av levande bottenvaningar utifrdn den férandrings-
process som pagar i stadskarnorna och vara bostadsomréden.




Forord

Levande och attraktiva stéder, strédk och platser fylls med
liv genom framférallt innehallet i bottenvéningarna, som
gor platsen intressant att besdka och spendera béde
pengar och tid pa. Darfor ar frégan relevant for stadslivets
alla intressenter, fastighetsagare, kommuner, verksam-
heter och oss alla som privatpersoner som bor i eller
besoker véra stader.

| den har rapporten benédmner vi innehallet i levande
bottenvéningar for urbana verksamheter. Vi ser ett dkat
intresse for vad som hander i markplan i stadens hus.
Levande bottenvéningar ar relevant oavsett om du vill
utveckla innehallet pa en plats eller ett strak eller om du
funderar pé vad du ska fylla en eventuell vakans med for
innehall.

Den hér rapporten syftar till att beskriva:
betydelsen av levande bottenvéningar,
hur innehéllet har férandrats och utvecklats de senaste
tjugo &ren
och hur vi pé basta satt kan skapa forutsattningar for de
levande bottenvéaningar som vi alla drdmmer om idag
och i framtiden.

Underrubriken drém och realitet speglar det faktum att
levande bottenvaningar inte ar helt okomplicerat att fa till.
Ett syfte med den har rapporten ar att lyfta fram forslag
som vi tror kan leda i ratt riktning.

Vi tror att stadslivet har alla férutsattningar att komma
tillbaka och dessutom bli &nnu battre efter pandemin.
Men det kréver aktiv handling och dialog mellan stadslivets
intressenter for att skapa de béasta forutsattningarna for
levande och valméende bottenvaningar i framtiden.
Rapporten gor pé inga satt ansprék pa att vara heltack-
ande, utan vi hoppas att den kan ge insikter och bjuder in

till en konstruktiv handling stadslivets intressenter emellan.
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For stadslivets alla intressenter, fastighetséagare,

kommuner, verksamheter och oss alla som privatpersoner

som bor i eller besdker vara stader.

Sammanfattning

Stadskarnorna och véra bostadsomrdden stér infor férand-
ringar. Innehéllet ar inte likadant idag och i framtiden som

det har varit de senaste decennierna. Denna rapport visar pa
betydelsen av levande bottenvaningar, belyser den férand-
ringsprocess som pagar i vara bottenvaningar och presenterar
férslag for att skapa béattre férutsattningar for levande botten-
vaningar i framtiden.

Det finns starka skal for att skapa goda férutsatt-
ningar for levande bottenvaningar
Levande bottenvéningar spelar en stor betydelse for en stads
vélméende. Ekosystemet av stadsliv genererar tillvaxt och
skatteintakter, skapar trygghet och attraktivitet som i sin tur
starker badde samhéllsekonomi och fastighetsvarden.

| rapporten presenteras helt nya samband mellan urbana
verksamheter och kontorsmarknaden. Sedan tidigare vet vi
att ett rikt utbud av urbana verksamheter i bottenvéningar
finns i samma lagen dér det skapas attraktiva kontor. Nu kan
vi dessutom presentera ett tydligt positivt samband mellan
omsattningen i urbana verksamheter i ett omrdde och séval
kontorshyror som Idnesummor i ett omrade.

Fran handel till stadsliv - nytt innehall i vara
bottenvaningar
Rapporten beskriver den strukturella utveckling som sker i
véra bottenvéningar.
Vi ser en trend hur den traditionella handeln, som historiskt
kan sagas ha byggt véra stader, dven fortsattningsvis kom-
mer att vara ett viktigt inslag i véra stadsmiljoer, men andra
verksamheter kommer att ta mer plats och blir allt mer
intressanta verksamheter i bottenvaningarna, bland annat
tjanster och kultur.
Den fysiska handeln har mattats under de senaste tio aren,
men stér fortfarande fér en betydande del av omséttning,
sysselsattning och arbetsstéllen inom urbana verksamheter.

Andra typer av verksamheter i bottenvéningar véxt starkare,
en trend som forvantas fortgd och troligen accelerera.

Det ar fortfarande den fysiska butikshandeln som har flest
etableringar i Stockholms stad men intressant att notera ar
att tillvaxten sedan &r 2000 faktiskt varit storre, inte bara

i procent utan aven i absoluta tal, vad galler bade tjanster
och kultur, se

| takt med att den fysiska handeln riskerar att minska i antal
etableringar blir det viktigt att fylla upp dessa lokaler med
andra verksamheter som bidrar till en attraktiv gatumiljé.

Béttre forutsattningar fér levande bottenvaningar
Stader och orter forandras standigt utifrén lokal efterfragan,
attraktivitet och utbud men férandring kan aven ske utifrén
globala krafter eller skeenden. Det staller krav pé lyhérdhet
for nya behov och beteenden, bade i planprocessen och
férvaltningen.
| planeringsprocessen méste detaljplanerna spegla de for-
utsattningar som stalls upp i markanvisningsforfarandet. Vi
behdver planera med C istéllet for H och stadlivets intres-
senter behdver ha en larande dialog for battre planerings-
forutsattningar.
Vi behdver arbeta med stadslivspolicy istéllet fér handels-
policy dar stadslivspolicyn behdver ta hansyn till att skapa
bésta maojliga férutsattningar for handel och samtidigt ha en
Oppenhet kring diversifierad anvéandning, utgé fran platsens
unika kvaliteter och erbjudande. Modernisera skattelagstift-
ningen for battre forutsattningar for delning av lokaler.
Slutligen presenteras ett antal punkter for starkt platsut-
veckling i stadskarnor respektive lokala centrum.



Levande bottenvaningars

betydelse

Pa senare ar har levande stader, platser, strak och bottenvaningar varit det ideal som

efterstravats av sé gott som alla stadens intressenter. Kommunen vill ha det for trygghet och

arbetstillfallen, fastighetsagare for att kunna hyra ut och skapa bra lagen, verksamheterna som

bor i vara bottenvaningar for att det betyder mycket for intjaningsférmégan att lokalen ar bela-

gen dar manniskor finns. Boende, besdkare och arbetande pa en plats vill séklart ha ett attrak-

tivt utbud.

Vad ar egentligen en levande bottenvaning? Det finns

ingen vedertagen definition. Kanske &r den enklaste
definitionen motsatsen till en "déd” bottenvéning. En sédan
kan vi nog alla se framfor oss i form av till exempel en sluten
sockel dar det varken gér att se in eller ut och som inte &r
Oppen for besdk. Verksamheter som skapar en levande
bottenvaning kan vara kommersiell och icke-kommersiell, har
gérna stora fonsterpartier som gor att du kan se in och se
ut, skapar kontaktyta mellan ute och inne och ofta ar éppen
for besokare eller kunder. Det kan ocksd vara ett kontor och
manniskors arbetsplats.

Betydelsen for samhalle och fastighetsagare
Det &r ingen slump att levande bottenvaningar ar efter-
stravansvart av sd8 méanga. Levande bottenvéningar skapar
attraktivitet genom att manniskor trivs pa en plats, vill ta sig
dit och drdja sig kvar dér. Denna narvaro bidrar ocksa till att
skapa trygghet pé platsen. Du blir sedd. Du kan titta pé folk.
En attraktiv stad kdnnetecknas av att mé&nga manniskor vill bo,
arbeta och forverkliga sina livsdrommar dar. Attraktiva platser
utgdr navet i ett ekosystem som attraherar foretagsetable-
ringar, kontorshyresgaster och talanger, som i sin tur skapar
underlag fér verksamheterna. Det har ekosystemet av stadsliv
genererar tillvéxt och skatteintékter, skapar trygghet och
attraktivitet som i sin tur stérker bdde samhallsekonomi och
fastighetsvarden.

Betydelsen for kontoren
Nar véra stader prévats av pandemin har det dmsesidiga
beroendet mellan kontoren och de kommersiella verksamhe-
terna i bottenvaningarna blixtbelysts genom att kundunder-
laget for bottenvaningarnas verksamhet dragits undan som

en foljd av myndighetsrestriktioner. Det finns ett d6msesidigt
beroende dar dven levande bottenvéaningar har stor positiv
effekt for kontoren.

Samband mellan antal urbana verksamheter

och kontorshyror

Tidigare har analysforetaget Evidens tillsammans med Spa-
cescape byggt en modell som forklarar olika stadskvaliteters
varde utifrén studier i ett antal stdder och for ett antal seg-
ment. Dessa stadskvalitetsstudier visar att utbudet av urbana
verksamheter har en tydlig péverkan pé kontorshyrorna.
Hyresnivan for kontor 6kar da antalet urbana verksamheter
oOkar. Detta har pévisats i sdvél Stockholm, som Géteborg och
Oslo'.

Samband mellan omsdttning i urbana
verksamheter och kontorshyror
Nu har Evidens ocksa tittat p&d sambandet mellan hyresnivéer
och omséttning fér verksamheter inom urbana verksamheter
for ett urval av kontorsomréaden i Stockholms stad, se

Det visar sig inte bara att kontorshyrorna 6kar &ven i takt
med omsattningen i ett omréde, utan dven att sambandet ar
tydligare an det samband mellan kontorshyror och antalet
urbana verksamheter, som visats i tidigare studier. Variationen
i kontorshyror kan till 63 procent forklaras av omsattningen i
urbana verksamheter i respektive omrade, 6kar omsattningen
med 1 mdr (per &r) férvantas hyran (kr/kvm/ar) dka med 243.

Rapporterna visar att det inte bara &r kontorsmarknaden som péverkas av
ett attraktivt utbud. Féga férvanande gynnas dven bostadsmarknaden av
ett rikt utbud av handel och service.

N

Urvalet av kontorsomraden framgar i Bilaga 1.



"Det har ekosystemet av
stadsliv genererar tillvaxt
och skatteintakter, skapar
trygghet och attraktivitet
som i sin tur starker bade
samhallsekonomi och
fastighetsvarden.”

Sannolikt fangar omsattningen bland urbana verksamheter en
del av kvalitetsaspekten.

Samband mellan omsdttning i urbana

verksamheter och I6nesummor

Ett annat matt pa attraktivitet for kontorsmarknaden &r lone-
summa. Omraden med hogre l6neutbetalningar kan antas vara
mer attraktiva &n omraden dér I6neutbetalningarna ar lagre.

Diagram 1. Relationen mellan omséttning i urbana
verksamheter och kontorshyra.
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N&r den data som finns 6ver detta for Stockholms lan framgar
att dven foretagens I6neutbetalningar korrelerar med de
urbana verksamheternas omsattning pa ett tydligt satt. Varia-
tionen i omsattning kan till 60 procent férklaras av [bnesum-
man i omradet, dkar [bnesumman med tio miljarder kronor
Okar omsattningen med en fem miljarder kronor. Diagram 2
visar omséattning i urbana verksamheter och I6nesummor (exkl
Stockholms domkyrkodistrikt/city?).
Effekterna av sambanden mellan kontorsmarknaden
och omséttningen i de urbana verksamheterna uppstar
sannolikt pa en mer dvergripande niva an for enskilda fast-
igheter. Dessa insikter aktualiserar darfor fragor om hur man
mest effektivt allokerar yta for lokaler fér urbana verksamhe-
ter inom ett samlat kvarter med flera olika fastighetséagare.
Utifrdn ovanstadende beskrivningar kan vi forsta varfor
levande bottenvaningar ar sa viktigt ur s& manga aspekter
och att det finns starka skl stréva efter sa goda forutsatt-
ningar som mojligt for levande bottenvaningar. Men det
ar inte helt okomplicerat att fa till. Ett syfte med den har
rapporten ar att lyfta fram forslag som kan underlatta livet
i bottenvaningarna.

3 Stockholms domkyrkodistrikt som utgdr city har uteslutits pé grund av
outlier med extrema vérden. Inkluderas city starks sambandet till att
omsattningen skulle férklara 80 procent av I16nesumman.

Diagram 2. Samband mellan omséttning i urbana
verksamheter och I6nesummor.
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Spegelbilden av vara
onskemal och beteenden

Véra forandrade preferenser har alltid praglat utbudet i véra bottenvaningar. Lat oss férst kon-

statera att stader och orter standigt foréandras utifran lokal efterfragan, attraktivitet och utbud

men férandring kan aven ske utifrdn globala krafter eller skeenden. Det stéller krav pa lyhérdhet

fér nya behov och beteenden.

Hushallens konsumtionsmonster
Ett satt att illustrera hur véra dnskemél och beteenden
forandrats dver tid ar att titta pa vad vi lagger véra pengar pé.
| framgér tydligt ett par intressanta trender kopplat
till hushéllens konsumtion frén 1990-talet fram till idag. Vi
lagger en allt mindre andel av var konsumtion p& boende och
en allt storre del pa rekreation och kultur. Frén att ha lagt
mindre an hélften s& mycket pengar pa rekreation och kultur
som livsmedel lagger vi idag ungefar lika mycket pa dessa tva
utgiftsomraden.

Bottenvaningarna utveckling
fran konsumtionspalats till métesplats
Pandemin har naturligtvis haft en stark effekt pa saval arbete
som konsumtionsmdnster. Men inte minst inom handeln sé
var férandringstrycket stort redan fére pandemin. | flera av
detaljhandelns delbranscher har féréandringen inneburit en
acceleration av en redan pé&bdrjad utveckling.

Handeln har byggt véra stader och &r tvekldst en av de
mest framtrédande verksamheterna i vara bottenvéningar.
Kanske ar det ocksa det forsta manga av oss ténker pé nér vi
hor begreppet levande stad. Men handeln har sedan flera &r
tillbaka varit utsatt for en kraftig strukturomvandling dér en
allt storre andel av véra kop sker via nétet. Detta innebar inte
att vi handlar mindre &n férut - tvartom. Tack vare den starka
tillvaxten i den totala handelsvolymen innebar évergéngen till
nathandel inte fullt s& stora féréndringar som hade varit fallet
vid en allmént minskande efterfrdgan. Handelns omstrukture-
ring sker dock inte enbart fran fysiska till digitala kanaler utan
det medfér dven en omstrukturering i den fysiska miljon. Till
exempel sker en allt stérre del av den fysiska handeln i stérre
handelsomraden och képcentrum.

Caféer och restauranger har uppvisat en stark tillvaxt i staden
fram till och med 2019. En del i den goda utvecklingen fér res-
taurangbranschen ligger i avskaffandet av moms och att hus-
héllens disponibla inkomster véxt stadigt, men ocksa till féljd
av en férandrad livsstil. Vi gdr mer ut och ater pa restaurang.
Fastighetsagarna Stockholm gjorde en undersokning 2020 dar
vi frégade 6ver tusen boende i Stockholms Ian om hur deras
attityder kopplat till staden. P& frdgan om vad vi gor i staden
toppade att shoppa, men dérefter kom just att ga ut pa stan
for att ata och umgas. Och nér vi fragar efter ett tillfalle da vi
trivs bast i stan sd ar det nar vi atit och umgatts med familj
och vénner.

Foérutsagelserna om en efterféljande period dér det
sociala umgénget far en 6kad betydelse efter corona betyder
att &ven denna bransch som till vissa delar varit hart drabbad
det senaste dret kommer att fa ett starkt uppsving igen i den
postpandemiska staden.



“Vi lagger en allt mindre
andel av var konsumtion
pa boende och en allt
storre del pa rekreation
och kultur.”

Diagram 3. Hushallens konsumtionsutgifter, utveckling 1993-2018.
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Andrat innehall
— fran handel till stadsliv

Det finns goda forutsattningar for levande bottenvéningar i framtiden. Men en positiv

utveckling kommer inte av sig sjélv. Det kommer att kravas aktiv och strategisk handling

fran alla stadslivets aktorer. Fran fastighetsagare, kommuner och de verksamheter som stér for

innehallet, men ockséa av oss konsumenter, boende och besdkare. Handeln har betytt mycket

for vara stdder och kommer aven fortsattningsvis att ha en framtradande roll i vra stadskarnor.

Daremot kommer mixen se lite annorlunda ut.

Platsens erbjudande och mixen férandras
Verksamheter med kommersiell inriktning férandras over tid.
Nya innehéll i lokalerna ser dagens ljus - ibland av en karaktar
som f& hade kunnat forutséga for bara nagra ar sedan. Ofta
handlar det om tjénster influerade av trender i andra lander
alternativt hdnger samman med stérre omvarldsféréandringar
och inte minst teknikutveckling som i sin tur féder andra
kommunikationsmoénster. Vi ser hur utbudet inom tjénster,
restaurang och kultur har véxt starkt under senare ér.

Négra exempel pa verksamheter som gjort sitt intrade
(alternativt forstéarkts) under de senare dren omfattar:

Barberare

Second hand (alltid varit aktuellt, men med varierande
trendfaktor)

Delningsférmedlingar (t.ex. verktyg, bostader etc)
Co-workinghubbar

Konferenslokaler — mindre grupper

Caféer med specifik inriktning (kattcafé, trendande “livs-
stilscafé)

“Dataspelshallar” med dygnet runt aktivitet

Trenden med lokaler med “mixat innehéll” fortsatter ocksé
(tex butik och café, butik och paketutlamning, inredning och
mat, kontor och konst och s& vidare).

Den traditionella shoppinggatan kommer att f& en annan
mix &n tidigare. Handeln blandas upp med restauranger och
caféer, kommersiell- och samhallsservice och kultur. De
butiker som &r kvar kommer i hégre grad erbjuda mer &n bara
forséljning, de kommer att bjuda pé upplevelser, larande med
mera.

Handeln férandrar sig
Olika verksamheter kraver olika forutsattningar och har ocksa
paverkats i olika grad av den digitala transformationen och
pandemin.

Forandringstryck pa kedjorna
Det &r fel att méla upp utvecklingen inom handeln med ett
gemensamt penseldrag. Det skiljer sig &t mellan olika bran-
scher. Generellt kan ségas att pandemin har forstérkt férand-
ringstrycket pa kedjorna, framférallt inom klader och skor. Det
kommer att bli mer glest mellan butikerna tillhérande samma
kedja, det kunde vi konstatera redan fére pandemin. Det som
har hant nu ar att vi har blivit mer medvetna i var konsumtion
och blivit mer lokala i flera dimensioner. Intresset for kon-
sumtion av mer lokal och unik prégel 6kat. Verksamheter med
lokal forankring med ménga stammisar, personlig prégel och



narvaro pd platsen och i personlig prégel i sociala medier har i
ménga fall klarat sig skapligt eller rent av bra.

| traditionella a-lagen for handel, shoppinggatan i vara
stora stader utgdrs kundunderlagt till stor del av kontorsarbe-
tare och turister. Har aterfinns ofta de stora kedjorna och har
har pandemin slagit hardast mot flédena. Detta blixtbelyser
behovet av fornyelse bade av butikskoncept och utbudsmix i
gatuplan.

Enskilda aktorer som inte anpassar sig till den nya verk-
ligheten - har alltid kunnat fa I6nsamhetsproblem, den stora
skillnaden nu &r att férandringarna gér fortare och satter
stdrre press pa snabb anpassning frdn handeln. Den fysiska
handeln har manga fordelar, du kan kldmma och kénna pa
produkten, du kan ta del av butikspersonalens kunskap och
kan butiken ocksa bjuda pa en unik upplevelse s& kommer
kunderna att komma. Kopplingen mellan den fysiska och den
natbaserade handeln blir allt viktigare, kunden ska kunna
bestalla online och hdmta i butik och tvartom. Strukturom-
vandlingen skapar en utvecklingspotential for de butiker som
klarar att méta den nya verkligheten.

Vilket innehall kommer att ta plats och skapa
liv i bottenvaningarna?
Vi pratar om levande bottenvéningar och alla vill ha det.
Traditionellt har det handlat om rent kommersiella lokaler
som handel, restauranger, caféer och kommersiell service.
Det finns dock anledning att vidga begreppet. Inte minst
mot bakgrund av den férandringsprocess som vi ser i vara
bottenvaningar. Enkelt uttryckt handlar levande bottenva-
ningar om att det finns en grad av 6ppenhet ut mot gatan
i den beméarkelsen att méanniskor rér sig in och ut, upplevel-
sen av att synas och bli sedd pé en plats.

Vilka potentiella verksamheter som, utéver ovan ndmnda
traditionella kommersiella verksamheter, skulle kunna bidra
till levande bottenvaningar har det statliga forskningsinsti-
tutet RISE tittat pd i ett samarbete med Géteborgs stad,
Chalmers och Mistra Urban Futures (Molnar & Tekie, 2018).
De har undersokt vilket innehall, utéver rent kommersiella
lokaler, som passar i bottenvaningar. Sammanfattningsvis
handlar det om verksamheter som sysslar med idrott och
hélsa, larande, kultur, féretag och ideella organisationer med
utétriktad verksamhet, se faktarutan har intill.

De verksamheter som presenteras tillnér inte alltid de
verksamheter som kan betala de hdgsta hyrorna, men de
kan under ratt omsténdigheter vara mycket intressanta
verksamheter for att berika ett omréde. For fastighetsagare
sasom hyresvardar kan de vara intressanta av olika skél. Vissa
kan vara intresserade av langa kontrakt och darmed gene-
rera ett stabilt kassafléde, andra skulle genom att delade
lokaler generera en habil hyra och somliga bidra till att skapa
attraktivitet i omradet och dra fldden av manniskor. Delade
lokaler ar inte helt okomplicerat ur skattesynpunkt, mer om
detta i avsnitt 7.

Verksamheter som kan
skapa liv i bottenvaningar

gym yoga, kampsport, dans, sport-
hallar samt gymnastik- och friskvardslokaler, badhallar.

vardcentraler, moédravard,
barnavard, lakarmottagningar, ungdomsmottagningar,
familjecentraler, kuratorer och psykologer. Arbetstera-
peuter, sjukgymnaster och halsoradvigning. Familje-
daghem, 6ppna foérskolor, férskolor.

grund- och gymnasieskolor,
folkhogskolor, yrkeshadgskolor, studieférbund,
medborgarkontor, turistbyraer, féretagsradgivning.

traffpunkter for seniorer, daglig
verksamhet, politiska grupper, trossamfund,
fritidsgardar, samlings- och konferenslokaler.

butiker som drivs som sociala féretag/koope-
rativ med verksamhetsidé att anstalla personer langt
ifran arbetsmarknaden alternativt dar betydande del
av overskott gar till goda andamal.

ideella féreningar, sociala foretag
och offentlig verksamhet tex hemtjanst, personlig
assistans och socialtjénst; kontor, ombyte och rast.

replokaler, musikstudios,
konstnarsverkstader och ateljéer, tidskriftsredaktioner,
bokférlag, forfattare, dversattare och arkitektfirmor.

scener, musei-
verksamhet, gallerier och utstéliningshallar, biografer,
bibliotek.

Boklador, antikva-
riat, skivbutiker, musikinstrument konstgallerier.

Kdlla: Effektanalys av sociala och kulturella
verksamheter i bottenplan - en idéskrift,
Molnar och Tekie, 2018
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Stockholmsmarknadens
strukturomvandling

For att satta ett geografiskt perspektiv pé strukturomvandlingen i véara

bottenvaningar gor vi har ett nedslag i Stockholmsregionen.

Utvecklingen av omsattning, sysselsattning och kdpkraft ar
olika parametrar som kan bidra till bilden av hur innehéllet

i bottenvaningarna i Stockholm har férandrats over tid. Tvé
andra &r antal etableringar och kontorsyta per anstéalld, dér
den sista visar pa hur effektivt vi nyttjar kontoren i bemérkel-
sen hur manga ménniskor som kan ha sin arbetsplats pa en
given yta och dédrmed bidrar till att aktivera stadsmiljén med
sin kdpkraft. Analysforetaget Evidens har hjalpt oss med data.

Sysselsattning och antal
arbetsstallen i Stockholm
Nar vi studerar sysselséttning i Stockholmsregionen framgéar
med tydlighet att fler personer &r sysselsatta inom urbana
verksamheter idag jdmfért med vid millennieskiftet. | takt
med att befolkningen i regionen har véxt med &r detta ocksé
férvantat.

Matt i antal arbetsstallen i Stockholms stad syns tydligt att
utbudet av urbana verksamheter har 6kat sedan millennieskif-
tet. Det ar fortfarande den fysiska butikshandeln som har flest
etableringar i staden men intressant att notera ar att tillvaxten
sedan ar 2000 faktiskt varit stérre, inte bara i procent utan
dven i absoluta tal, vad géller bade tjanster och kultur, se

Omstruktureringen av den fysiska handeln kan ocksé
skdnjas i dessa siffror med en klart sdmre utveckling under
de senaste tio dren jamfért med perioden 2000 till 2010, da
tillvaxten i antalet etableringar var mycket god.

Nar det géller lanet som helhet dominerar butiksanstallda
kraftigt bland antal anstéllda i 1anet. En férklaring till att denna
dominans inte motsvaras i antalet arbetsstéllen kan vara kan
vara att handelsetableringar i storre utstrackning ar stérre
enheter med fler sysselsatta an exempelvis verksamhet som
verkar inom personliga tjanster som frisérer. Fér stadens
attraktivitet kan dock antalet arbetsstallen vara nog sa viktigt
som antalet anstéllda. Spacescape och Evidens har, som tidi-
gare namnts, gjort en studie som visar att det snarare ar fére-
komsten av etableringar som skapar varde och attraktivitet.
Flera mindre butiker med fler entréer pa en gata kan skapa en
stérre attraktivitet an stérre med fler anstéllda.

Antal arbetsstallen i Stockholms stad
samt utveckling ar 2000-2019

utv. utv.

2000 | 2010 | 2019 | 00-10 | 10-19

Butik 5645| 8272 8756 47 % 6%
Hotell 26 174 280 | 569 % 61 %
Kultur 1292 2703 5127 109 % 90 %
Restaurang 2238 | 3512| 4458 57 % 27 %
Tjanster 1292 4152| 5342 221% 29 %

| resterande del av lanet ser utvecklingen ungefar ut pa
samma satt med en stark tillvaxt i tjanstesektorn. Nar Stock-
holmsregionen delas upp i norrorts- och séderortskommu-
ner ser vi att tillvéxten i arbetsstéllen pa den sédra sidan om
Stockholms stad har varit svagare an for den norra sidan sett
till antal se .

De stora makrotrenderna med antagande om férre fysiska
butiker gor att vi sannolikt kan férvanta oss att férekomsten av
verksamheter for personliga tjanster kommer bli an viktigare
framover for en attraktiv stad. Utvecklingen férvantas dock
drivas av minskat utbud av fysiska butiker. Ur ett fastighets-
agarperspektiv blir det darfor centralt att fundera éver ténk-
bara framtida hyresgéster ur ett bredare perspektivan man
kanske gjort tidigare.

Kopkraftsutvecklingen i Stockholm
En forklaring till att antalet verksamheter 6kat sé kraftigt i
Stockholms |&n ar att kdpkraften har haft en valdigt stark
utveckling under ménga ar. Inkomsterna i ldnet har dkat i
samtliga kommuner sedan 2000-talets boérjan. | snitt har
lanets invanare i reala termer femtio procent mer att konsu-
mera for idag jamfort med for tjugo &r sedan.



"Ur ett fastighets-
agarperspektiv blir
det darfor centralt att
fundera Over tankbara
framtida hyresgaster
ur ett bredare
perspektivan man
kanske gjort
tidigare.”

Det visar sig att den férandrade kdpkraften under
2000-talet inte har inneburit &ndrade omsattningsmonster
geografiskt. Vi handlar i hog grad enligt samma geografiska
monster under de senaste tjugo aren. Det framgar nér Evi-
dens har analyserat inkomsterna pa distriktsniva och jamfort
i vilken omfattning den foéréandrade képkraften har paverkat
omséattningen. Analysen visar att det med undantag av nagra
fa stallen inte har skett nagra forandringar vad géller vart
man handlar. Med andra ord har det inte skett ndgon storre
geografisk omférdelning i vart i lanet handeln sker under de
senaste 20 &ren. Det innebér att lanets invanare konsumerar
i samma geografier i dag som ar 2000. Undantagen &r de
platser dar stérre kdpcentrum har uppférts under de senaste
tio &ren. Ett tydligt exempel ar etableringen i Solna av Mall of
Scandinavia som haft en direkt péverkan pa omséattningen i
narliggande Sundbyberg.

| diagram 5 illustreras strukturomvandlingen sedan ar
2000 i tre stockholmsdistrikt, Kista, city och Kungsholmen.
Har ser vi hur omsattningen i butiker har dkat i city och
Kungsholmen, medan den minskat kraftigt i Kista. Restau-

Diagram 4. Antal arbetsstallen per bransch i norrort och séderort 2000, 2010 och 2019.
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rangomséattningen dkar i samtliga tre distrikt, medan kultu-
ren framst dkar i city, liksom hotellen.

4.3 Kontorens utveckling
Vad som hander med kontoren post-corona ar en brett
omdebatterad fraga just nu. Hemarbetets genomslag pa
bred front bjuder pa saval alarmistiska rubriker om hur en
Okad vana vid digitalt arbete skulle leda till en kontorsdéd
som funderingar pa om féretagen kommer att efterfraga en
annan typ av kontor med mindre yta per anstélld framéver
eller om ett dkat framtida behov av métesplatser for de
anstallda (i kombination med sma tysta rum) snarare innebar
ett tryck uppét pé kontorsytorna.

| sjalva verket &r det s att trenden mot mindre kon-
torsarea per anstalld har pagétt under en lang tid. Vi har
sett en konsekvent nedgéng i yta per kontorsanstalld sedan
decennier tillbaka. Detta framgar av diagram ¢ som visar
atgéngstal som &r ett index 6ver den kontorsyta som finns
(inklusive vakanser) dividerat med antalet kontorssysselsatta.
Motverkande krafter p& den totala kontorsvolymen har varit
en kraftigt 6kande sysselsattning inom kontorsnéringarna.
Okande sysselsattning inom tjansteindustrin kommer sanno-
likt att fa Okat bransle av den starkare konjunktur som véntas
efter den omedelbara krisen vilket f&r en motverkande
effekt pad minskande kontorsyta.

Det &r alltsa snarare sa att fler sysselsatta p& samma
yta skapar en effektivare ytanvandning och gor att befint-
liga kontorsytor skapar ett 6kat kundunderlag for urbana
verksamheter. Hur ytorna utformas i framtiden ar dock en
annan fraga.

Diagram 5. Inrikes omséttning exklusive
moms i mkr efter distrikt.
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Planeringsforutsattningar

Hittills har vi tittat pa det befintliga bestandet. Men levande bottenvaningar ar ocksa
nagot som efterstravas i nyproduktion. Det &r en inte helt okomplicerad fraga eftersom

en ny stadsdel bland annat i manga fall inte har ndgot marknadsunderlag.

Inte séllan &r viljan starkare &n marknadsforutsattningarna pé
kort sikt. | sddana lagen kan urbanitet good enough vara en
mer realistisk malsattning men med en flexibilitet fér &ndrad
anvandning i en framtid ndr marknadsforutsattningarna kom-
mer ifatt. Vakanser i nyproducerade bottenvaningar ar inget
bra signalvérde.

Redan i planprocessen satts forutsattningarna for
levande bottenvaningar i nyproduktion nér nya kvarter och
stadsdelar utvecklas genom detaljplanenens reglering av
exempelvis anvandning, prickmark, hojder, exploateringstal,
utformning, lagenhetsstorlekar med mera.

| det har avsnittet lyfter vi ndgra utmaningar som visar
komplexiteten i samhallsbyggandet.

Overbygga mal- och intressekonflikter
Det finns ofrdnkomligen séval malkonflikter som intresse-
konflikter i stadsbyggandet. S& har det alltid varit och sa
kommer det alltid att vara. For bésta resultat ar det viktigt
att malkonflikter, risker etc. kommer fram s4 tidigt som
mojligt i processen. Sent uppdagade frégor riskerar att bli
kostnadsdrivande p& bekostnad av andra varden i projektet
som da tvingas stryka pa foten. Fér att minimera denna typ
av problem i processen kan en tidig larande dialog mellan
stadslivets intressenter vara nyttig. Nedan beskrivs ndgra av
de utmaningar som finns att hantera.

Tidsaspekt och risk

En férutsattning for att bygga in stadslivet i nya kvarter och
stadsdelar bygger pa en dmsesidig forstaelse mellan kommer-
siella och kommunala intressen. En realitet och kritisk faktor
ar att kommuner och byggherrar har olika tidshorisonter nar
det kommer till att f& ihop kalkylen for ett nyproduktionspro-
jekt. Kommunen gor sin ekonomiska affar vid markanvisningen
medan byggherren bygger sin finansiering pa bankldn som
bygger pa framtida kassafldden, hyresintékter och &ndrat
fastighetsvéarde.

Till dessa tva perspektiv kommer de verksamheter som
ar tankta att flytta in i bottenvéningarna. De ser till kassan vid
veckoslutet efter stadngning pa 16rdagen eller under ménaden
och behdver ett tillrackligt stort marknadsunderlag for att g&
runt. | nya omréden kan det ta manga &r innan husen ar fyllda

med folk som bor och arbetar.

Utbudet i vara bottenvaningar féréandras standigt. Hur
mycket som &r dnskvért att planera i férvag och hur mycket
kan héllas flexibelt for att mota framtidens efterfrégan och
behov ar en annan dimension som &r bra att ha med sig redan
i planeringsstadiet for att minimera risken att bygga fast sig i
gérdagens behov och |6sningar. Planarbetet tar tre &r och hur
ar marknadsférutsattningarna da. Detaljplanen behdver vara
l&ngsiktigt hallbar ta hojd for dynamik och for framtida &nda-
maél och dédrmed kunna inkludera anvéndning féor kommande
verksamheter. Hur planerar man fér de forsta invédnarna,
besdkarna och verksamheterna och samtidigt fér okénda
behov om sag 30-40 ar?

Béde fastlasta planer och att ta hojd fér en flexibilitet ar
forknippat med extra kostnader. Osékerheter ar alltid forknip-
pade med risk. Darfér &r det viktigt att i varje projekt stélla sig
frdgan om en hur rimlig riskférdelning mellan kommun, fast-
ighetségare och verksamheter ut. Frégan handlar i grunden
om att skapa sé goda livsmiljoer som mojligt men det kommer
inte att ske utan att det rdder en balans kring den ekonomiska
risken. En kommun som vill maximera markpriset maste vara
medveten att det sker pa bekostnad av projektbudgeten som
dé kanske inte har plats for andra kvaliteter.

Utveckling och forvaltning
Hur hittar vi en balans dér planering och utvecklingsfasen gar
over i férvaltning och skétsel av platsen? Det &r viktigt att ha
med forvaltningsperspektivet redan i utvecklingsfasen. Om
detta saknas riskerar ménga drémmar i utvecklingsskedet att



gd i kras. En planering som tar hansyn till férutsattningarna

for projektets forvaltning kan komma mycket langre. | detta
sammanhang kan ocksa formerna fér platssamverkan och den
gemensamma vardnaden av platsen behdéva utvecklas.

Sma och stora aktorer
Ett storre fastighetsbolag har méjlighet att férdela ut
kostnader fér kommersiella lokaler i bottenvéaningar eller
centrum pa kontoren eller bostaderna i nérheten. Det
kan inte en mindre aktér. Majoriteten av fastighetségarna
i Sverige ar sméforetagare.

En liten bostadsrattférening har inte rad att vanta pa ratt
verksamhet for en viss lokal. | en studie som Evidens gjort pé
uppdrag av Fastighetsdgarna Stockholm framgér att i Stock-
holm &r det hyresgéster inom det som kan kategoriseras som
urbana verksamheter (kultur, hotell och restaurang, handel
samt ovrig kommersiell service) som har bostadsrattsforen-
ingar som hyresvard &n kommersiella aktérer som véard.

Bostadsréattsforeningarna spelar alltsé en mycket viktig roll
for den levande staden. Det &r darfor viktigt att involvera
bostadsféreningar i visioner och planer for bottenvéningar,
platser och strak.

Intressekonflikter i planprocessen och forslag till
I6sningar
En del i en larande dialog i stadsbyggnadsprocessen kan
exemplifieras med de tvé intressekonflikterna nedan.

Medges eller Skall
Exempel: Om man i detaljplanen skriver att centruméndamal/
handel skall finnas i bottenvéning sé kan den inte innehélla
négon annan anvandning, men om man i stallet skriver att
centrumandamal/handel far/medges sé& kan man till exempel
inreda bostader i bottenvéningen om det anges som bestdm-
melse i resten av byggnaden.




for en battre planeringsprocess

Detaljplanerna maste spegla

de forutsattningar som stalls upp

i markanvisningsforfarandet

En markanvisning foregas ofta av en forhandling om
markpriset, dar stadens grundstandpunkt &r att mark skall
séljas till marknadspris, och med att kommunen stéller
krav, exempelvis pa klimattdnkande och yteffektivitet,

pa byggherren. Det &r viktigt att de fastslagna planerna
stdmmer dverens med de forutsattningar som stélls upp
i markanvisningsforfarandet och speglas i detaljplan och
att det inte tillkommer krav i plan som paverkar kost-
nadssidan, som redan &r intecknad i ett dverenskommet
markpris.

Planera med C istallet for H

Framtidens stad byggs idag. Vi vet att de kommer att se
annorlunda ut i framtiden. En bra mix och ett relevant
utbud av verksamheter i bottenvaningarna kréaver lyhérd-
het och anpassningsformaga. Darfor ar det av storsta vikt
att i detaljplanen planera med C istéllet for H eftersom
den ger storst frinetsgrader och inte laser planen till en
viss anvandning i ett alltfér tidigt skede.

Larande dialog for battre
planeringsforutsattningar
Det behdvs en balans mellan nddvandig flexibilitet och
en rimlig och realistisk riskfordelning. L&t bottenvaning-
arnas perspektiv komma in tidigare och vagas mot andra
intressen.

Ett sddant exempel kan vara en handelsutredning
och en trafikutredning. Tillgdngligheten &r ju en central
faktor for attraktivitet och marknadsunderlag, men det
finns ocksa motsattningar mellan férutsattningarna for
kommersiell verksamhet och handel i bottenvaningarna
och hur gatan utformas med tanke pa framkomlighet. Om
dessa tva utredningar inte gors parallellt riskerar |6sningen
att suboptimera resultatet i ena eller andra riktningen.

Ett annat exempel ar behovet av 6kad kunskap om
marknadsforutsattningar. Marknaden (representation
frdn bade utvecklare, forvaltare och verksamheter) och
kommunen boér prata férutsattningar pa platsen tidigt i
planprocessen. Levande centrum och strék kraver floden
och tathet for att leverera ett kommersiellt underlag med
levande bottenvaningar. Vi maste borja i att tanka densitet
och tathet och vaga prioritera bland lagen och platser.

Oftast ar det laget som avgdr om man skriver skall

eller far/medges. Vid “stora gatan” vill man ju att det skall vara
butiker och lokaler i bottenvéningen, dé specificeras det i
anvandningsbeskrivningen med skall. Vid bakgator/tvérgator
och i lagen dér flédena inte &r lika stora kan man inte riktigt
kréva att det ska vara butiker eller verksamhetslokaler, d& kan
man skriva far/medges, och sa far tiden utvisa vad som &r
mojligt.

Marknad: En alltfér utbredd anvandning av skall-krav ris-
kerar att sprida ut de kommersiella verksamheterna (som
behover en densitet och tathet for att ga runt).

Kommun: Fran kommunalt hall r erfarenheten att om det
st&r medges for centruméndamal/handel sa blir det i nio fall
av tio bostader. For att handel skall bli av bor det st skall.

Medskick:
Skapa intensiva strak och sprid inte ut kommersiella bot-
tenvéaningarna over for stor yta, flédena récker inte till.
En géng bostad, alltid bostad. Det direkta besittningsskyd-
det gor att det ar svart att konvertera frén bostad.

Trafikplanering och kommersiell
verksamhet i bottenvaningarna
Handeln: kommersiellt gdngbart ar en gata som &r max 14
meter bred.

Trafikplanering: frén ett trafikplaneringsperspektiv far man inte
ihop alla funktioner som behdvs pé gatan pé den bredden.

Medskick:
Ho&j bottenvéningens status i planprocessen och forsék
att arbeta parallellt s& kanske nya kompromissldsningar
kan komma fram istallet for vad som upplevs idag, att
trafikplaneringen goérs férst och mest férdjupat och sedan
kommer bottenvaningarna pa slutet.
Tank mélgrupp. “Vilka méanniskor ska bo hare Vad vill
dessa manniskor ha¢” Tank pé slutkonsumenten och att
manniskors behov och intressen férandras.
Marknad och kommun traffas tidigt i planarbetet for att
fa optimal placering av verksamheter. Vilka &r de bésta
lagen for kommersiella verksamheter? Utnyttja dessa
platser till max.

Ovanstdende exempel visar pa komplexiteten i samhélls-
bygget. Det finns inga givna I&sningar som passar i alla lagen,
men man ska vara medveten om de olika perspektiven som
finns nar prioriteringar som gors. Tre ledstjarnor for en
battre planeringsprocess och battre resultat kan vara att
sakerstalla att detaljplanerna speglar férutsattningarna i
markanvisningsforfarandet, att planera med C istéllet fér H
och en utvecklas larandedialog for battre férutsattningar.



Lat detaljhandelspolicy
bli stadslivspolicy

En levande stad, plats, strdk eller bottenvaning handlar inte bara om handel. Det handlar
om en mix av verksamheter som starker varandra, tillsammans skapar ett utbud som drar
méanniskor till platsen och stéarker det kommersiella innehallet som finns. Aven handeln i sig
behover ta en aktiv del i att bidra till platsen, men utbudet formas ockséa av stadsmiljéerna
mellan husen.

Vi kan konstatera att levande bottenvaningar inte bara bestar
av handel. Det finns darfér anledning att vidga begreppen.

Detaljhandelspolicys blir stadslivspolicys
Traditionellt tar kommunen fram en detaljhandelspolicy fér
att handeln &r en viktig bransch fér en stads attraktivitet. Vid
etablering av kdpcentra och handel &r det férdelaktigt om det
finns en kommunal eller regional detaljhandelspolicy i botten
som ger riktlinjer for hur detaljhandel bor etableras generellt
i kommunen samt en handelsanalys som visar pa hur det
aktuella omradet bor/kan dimensioneras med héansyn till den
overgripande efterfrdgan och konkurrensen. Det brukar ocksé
vara nyttigt att belysa konsekvenser, dels pé befintlig handel,
dels trafik och annat som kan péverka kommunen i évrigt.

Mot bakgrund av vad som sker i form av omstépning av
stadslivet, finns det anledning att titta pa stadslivspolicys istél-
let for detaljhandelspolicys.

En stadslivspolicy behdver ta hansyn till att skapa basta
mojliga forutsattningar fér handel och samtidigt ha en éppen-
het kring diversifierad anvédndning, utga fran platsens unika
kvaliteter och erbjudande. Aktivitet fler timmar pd dygnet ar
bade en hallbarhets och resurseffektivitet, men ocksé om att-
raktivitet och trygghet nar ménniskor ror sig pé platsen under
fler timmar pé dygnet. Stadens innehall behéver anpassas
med lyhordhet. Stadder och orter forandras standigt utifrén
lokal efterfrégan, attraktivitet och utbud men féréandring kan
aven ske utifrdn globala krafter eller skeenden. Det staller krav
pa lyhordhet fér nya behov och beteenden. Har intill foljer tio
medskick fér en stadslivspolicy.



Tio medskick for en

Centrumverksamhet i

bottenvaningen mot gata
Ett forslag fran kommunhall &r att istéllet for att skriva
centrumverksamhet i bottenvaningen skriv centrum-
verksamhet i bottenvaningen mot gata. De mindre
kommersiella ytorna langre in kan sedan anvandas till
mindre kommersiell men nédvandiga andamal som till
exempel tvattstuga eller cykelforrad.

Ta hojd for flexibilitet

Se till att takhéjden blir tillrécklig for att lokalen ska

vara flexibel och maojlig for olika typer av verksamheter
att flytta in harnéast. Dock far inte planbestammelser
reglera inomhusmiljon (ex takhojd), daremot gar det
att beskriva krav pa fonster och hojd pa bjalklag. Det
bor papekas att detta kraver en diskussion om
riskférdelning och vem som ska ta kostnaden for

den &kade flexibliteten.

Effektivisera ytanvandningen i lokalerna

Anpassa planen for att mojliggdra effektivisering
av lokalernas ytanvandning genom att I1ata butiker dela
pa personalutrymmen sasom kundtoaletter, fika- och
omkladningsrum etc. Sa gors i samband med plane-
ringen av flytten av Kirunas butiksstrak.

Alternativ till 5ppna bottenvaningar

med kommersiell verksamhet
Gemensamma "“hemmakontor” i bottenvaningar. Dra
nytta av det stora intresset féor Coworking och skapa
samtidigt foérutsattningar for lokal gemenskap och
stolthet Gver platsen (skapar lokala ambassadorer).

Platsvarumarke och samverkan

Marknadsféringen blir alltmer viktig. Det behdvs
Okat inslag av platssamverkan i form av en organisation
eller natverk av stérkt samarbete mellan platsens
intressenter som ser helheten och visionen for
omradet.

Involvera marknaden tidigt och

tank nytt tillsammans
Laborera mera. Workshops i “riktiga projekt” for att
involvera stadslivets samtliga intressenter kring en plats.

Testa, tank nytt

Skapa rum mellan husen. Har kan bade kommun
och fastighetsagare ténka nytt. Anvéand tillfélliga 16s-
ningar, var flexibel, arbeta med popup-koncept (bade
i och mellan husen) for att testa nya idéer, skapa
nyhetsbehag och locka fléden.

Komplettera istillet for konkurrera
Fastighetsagare, handlare, kommun och city-
organisationer behdver arbeta mot gemensamma
mal. Genom att samverka och komplettera varandra
kan attraktiva miljder skapas som drar folk och dérmed
ocksa okar antalet besékare och kunder.

Platsen som identitetsskapare

Levandegor platser. Manniskor stéarker sin identitet
genom de konsumtionsval de gor. N&r vi blir mer lokala
blir platser i staden en arena for vart identitetsskapande
och manniskor dras till de platser som de kanner riktar
sig till dem.

Skapa goda forutsattningar

for delade lokaler
Bade géallande yta och 6ver dygnets timmar. P& sa vis kan
verksamheter hjalpas at att attrahera besok och kunder.
En lokal kan f& en hogre anvandning éver dygnet vilket ar
bade resurseffektivt, men att méanniskor ar narvarande
under fler timmar gor ocksa att platsen lever och blir
tryggare. Ytterligare ett argument é&r att fler verksam-
heter kan efterfraga en lokal nar de kan hjélpas &t att
dela pa hyran. Har &r det efterstravansvart att hitta
former for avtal som gor att fastighetségaren inte tappar
kontakt och kontroll med de verksamheter som finns
i lokalen.




Moderniserad lagstiftning
for levande bottenvaningar

Alla pratar om nytt innehéll och delade lokaler 6ver tid och yta (trender). Under senare ar

har vi sett hur handelns digitala transformation har gjort att den fysiska handeln har det svart.

Under pandemin har den utvecklingen accelererats och fragan om hur vi far till attraktiva

och trygga, levande bottenvaningar har blixtbelysts.

Under senare ar har vi sett hur handelns digitala transfor-
mation har gjort att den fysiska handeln har det svart. Under
pandemin har den utvecklingen accelererats och frdgan om
hur vi far till attraktiva och trygga, levande bottenvaningar har
blixtbelysts. Alla pratar om nytt innehall och delade lokaler
over tid och yta som exempel pa trender i vara bottenva-
ningar.

Levande och aktiva bottenvéningar ar viktigt for bade att-

raktivitet och trygghet. Tomma lokaler skapar negativa spiraler.

Som vi visat tidigare i rapporten leder en 6kad vakansgrad for
butikslokaler att samhallsservice, ideella verksamheter, kultur
och idrott ar inslag som vi vill se mer av i vara bottenvéningar.
Nuvarande momsregler &r en hamsko for en sddan utveckling
eftersom priset som fastighetségare far betala blir for hogt,
bade ekonomiskt och administrativt. Av nyss nédmnda anled-
ning bidrar ocksé skattelagstiftningen till att det ar svart for
icke momspliktiga verksamheter att hitta lokaler.

Samtidigt finns en medvetenhet om att ménga av ovan
ndmnda potentiella hyresgaster inte har den starkaste betal-
ningsforméga nar det kommer till hyresnivéer. Det géller dven
handeln. Ett satt att skapa férutsattningar for dessa verksam-
heter &r delade lokaler, bade i bemérkelsen av delning av ytor
och delning 6ver dygnet. P4 s& vis kan mer av dessa verk-
samheter ta plats i stadsrummet och vi far ockséd mojlighet
att anvénda véra lokalytor fler timmar per dygn vilket skapar
trygghet och resurseffektivitet. Detta kraver nya affarsmodel-
ler och moderna skatteregler som skapar battre forutsatt-
ningar for ett bredare innehall i vdra bottenvaningar.

| rapporten har beskrivits hur ett blandat utbud, inte bara
langs ett strdk utan ocksd genom branschglidning i en lokal,
dér t ex en bokhandel och ett café delar lokal, blomsterhan-
deln erbjuder kurser, eller kladbutiken erbjuder skradderi-
tjanster. En effekt av detta handlar om att den fysiska butiken
utvecklas till att erbjuda mer

av en upplevelse eller moétesplats. Men det kan ocksa handla
om mer praktiska och ekonomiska drivkrafter i form av mojlig-
heten att bade dela pa hyran och att ett bredare erbjudande
hjalper till att dra kunder.

Pa sé vis skapas mojlighet for etableringar i nyproduktion
och centrala lagen av séval vardeskapande verksamheter
med relativt l&g betalningsforméga, som nystartade och smé
verksamheter som kan initialt ha svart att klara héga hyror och
l&nga hyresavtal i centrala lagen. | nuldget ser vi ocksé allt fler
lokaler sté vakanta. Mer flexibla hyresmojligheter och delning
av lokaler skapar mojlighet for stoérre aktivering av lokaler.

Delning av lokaler mellan verksamheter med olika tidsin-
tervall skapar ett tryggare och mer levande gatuplan éver hela
dygnet. Manga verksamheter ar dessutom i behov av lokaler
antingen dag- eller kvallstid.

Ra&dande skattelagstiftning utgdér dock en hamsko for
en sédan utveckling. Delning av lokaler éver tid &r inte mojligt
utan att fastighetsagaren forlorar sin ratt att dra av moms
eftersom hyreskontrakten dé inte ses som “stadigvarande”.
I nyproduktion och fastigheter dar stora investeringar gjorts
inom den senaste tiodrsperioden far detta en stor konsekvens
i fastighetskalkylen. Det gér det ekonomiskt omotiverat for
fastighetséagare att tilldta delning av lokaler enligt ovansta-
ende upplagg. Nuvarande skattelagstiftning méste ses over,
moderniseras och anpassas till samtidens och framtidens
utmaningar for att férbattra forutsattningarna for levande
bottenvaningar.
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Attraktiva strak och
platser i olika lagen

Stadskérnorna och vara bostadsomraden star infor forandringar. Innehallet idag ar inte

detsamma som igdr och kommer att skilja sig frdn det som kommer att vara i framtiden.

Vi kommer att se en 6kad andel av servicefunktioner och métesplatser. Hallbarhet har

i stort sett blivit en hygienfaktor.

Ur det historiska perspektivet har handeln skapat staden, men

hur kan "handeln” komma att se ut i framtiden? Den lokala
handeln har i stor utstrédckning redan i dag bytt skepnad och
ar inriktad pé nérservice och fylla mer vardagliga behov samt
social samvaro. Vi pratar stadsliv.

Givet den utveckling vi ser blir platsutveckling allt vikti-
gare. Aktivt arbete med att attrahera folk till en plats och
fa dem att stanna kvar. Det behdvs en bred utbudsmix,
nytédnkande kring vilka verksamheter som kan bli de nya
dragarna som lockar fldden och trivsamma platser mellan
husen gor att folk sénker tempot och stannar kvar, vilket
skapar trygghet, attraktivitet och &r bra fér verksamheterna
i fastigheterna.

| det har avsnittet presenteras hur fastighetségare
kan ténka for att mota upp efterfrdgan i sin uthyrning och
utveckla de platser och strak dér de har sina hus.

Stadskarnan
Varje stadskérna behover ett utvecklat och fungerande
A-strék. Det &r kommunens skyltfénster, magneten som drar
massorna. Straket innehéller oftast kedjeféretag och starka
varumérken. | strdket bedrivs aktiv och attraktiv handel och
besdksnaring.

Har finns séllankdpsvaruhandeln som exempelvis
bekladnad, hemutrustning, fritidsvaror och byggvaror.
Branscher som mar béast nar de ligger i samlat och till-
sammans skapar en attraktiv handelsplats. Undantag kan
vara mer serviceinriktad sallanképsvaruhandel sasom optik
eller mobiltillbehor eller ndgon specialinriktad heminred-
ningsbutik, presentbutik, gardinaffar eller liknande. Dessa
butiker kraver ett stort marknadsunderlag. Férutom att
ligga i anslutning till andra handlare kréver en kladkedja
omkring 40 000-60 000 invénare i upptagningsomrédet.
Kedjorna inom sport- och fritidshandeln inklusive

hemelektronik kraver ett &nnu stérre underlag p& omkring
60 000-70 000 personer. Det &r darfor inte sarskilt konstigt
att manga kedjor nu véljer att endast ha en butik i en medel-
stor till stor stad.

Runt hérnet, i anslutning till A-strékens finns nasta niva
i handelstrukturen. Har finns lokalt starka verksamheter och
service i form av till exempel restauranger.

| stadskérnan ar dimensionerna ofta storre och att
utveckla stadslivet kréver ett gemensamt arbete fastighets-
agare tillsammans med kommuner och inte séllan de
verksamheter som finns pa en plats. Pa nésta sida foljer

som kan leda platsutvecklingen i stadskarnan, hdmtat

ur rapporten Cityindex 2020.



Tre punkter for att

Flera besdksanledningar - en styrka

En stor mangd besdksanledningar attraherar bre-
dare grupper och far besokare att stanna kvar langre. Vi
vet att genom bland annat undersékningen Vara drom-
mars stad (Fastighetségarna 2020) att arenden &ar det
vi gor i hogst utstrackning nér vi ar i stan. Att besokare
kan 16sa flera arenden samtidigt &r, och har varit, en av
stadens storsta styrkor. Forutom det praktiska perspek-
tivet kan ocksa de olika besdksanledningarna bidra till att
starka besokarnas upplevelse. Detta &r nagot som kom-
mer att vara fortsatt viktigt for framtidens stadskarna.

Detta rimmar ocksa val med det faktum som belysts
i den hér rapporten. Utbudet i vara bottenvaningar
breddas. Det skapar motstandskraft, det finns risker
med att lagga alla dgg i samma korg. Ett blandat utbud
ar att foredra. Optimalt fungerar det sa att nar delar av
utbudet moter utmaningar kan de delar som gér bra
agera motvikt. P4 sa satt kan staden fortsatta att vara
relevant oavsett hur samhaéllet och konsumenternas
efterfragan utvecklas.

Det lokala och genuina blir allt viktigare

Det lokala och genuina &r pa frammarsch, oavsett
om det handlar om produktens ursprung eller den genu-
ina upplevelsen. Mojligheten att dela med sig av sig sjélv
och de saker man gor har bidragit till att ge upplevelser
ett ordentligt uppsving. Det handlar om allt frén stora
speciella och unika upplevelser till upplevelser i mindre
format. Ett storre intresse for det lokala gar ocksé hand
i hand med ett 6kat engagemang for hallbarhet och
miljofragor dar exempelvis lokalproducerat &r en aspekt.
Men det lokala &r ocksa unikt, och en lokal produkt kan
pa ett satt ocksa ses som en upplevelse.

Under 2000-talet har stadskarnorna i valdigt hog

grad kedjefierats, det vill sdga kedjor av olika slag har
tagit en storre plats i stadsrummet. Manga av dessa

kedjor har férdelar mot mindre aktérer i form av inves-
teringskapital och olika stordriftsférdelar. Samtidigt

har de svarare att méta konsumenternas diversifierade
efterfragan och stravan efter ndgot unikt och att kunna
kopa négot mer an bara en vara. Det kommersiella
utbudet behdver kunna méta den unika efterfragan pa
just den aktuella platsen. Ett utbud som knyter an till
det lokala, som upplevs genuint och unikt samt méter de
lokala konsumenternas efterfragan har goda forutsatt-
ningar att lyckas. Coronapandemin bidrar till viss del

till att starka den trenden eftersom méanga har undvikit
kommersiella platser och spenderat mer tid pd hem-
maplan néra bostaden och dérmed i hogre grad sokt sig
till lokala parlor i ndromradet.

Utveckla mellanrummen

Ménniskor vill tréffa och umgas med andra
ménniskor och efterfragan pa allménna métesplatser
utomhus har aldrig varit stérre. Mindre boendeytor
och flexiblare arbetsplatser med mer hemmajobb och
mindre kontor skapar en efterfrégan pa ett extra var-
dagsrum och métesrum. Ett behov som staden kan fylla.
Behovet av att métas, kdnna sig sedd och fa ett socialt
utbyte kommer att finnas kvar och dessa méten kan i
hogre grad ske i den urbana stadsmiljon.

Under pandemin har parker, vatten, gronytor och
allménna ytor blivit en uppskattad tillflykt fér manga.
Dessa omraden har mer &n nagonsin tidigare fungerat
som stédernas lungor dar invanarna kunnat inhamta
frisk luft och fatt uppleva trygghet och gemenskap.
Ménga har fatt upp 6gonen for de fordelar som allmanna
gemenskapsytor och gronomraden kan medféra. Detta
gor att beteendet sannolikt kommer att besta aven efter
pandemin och darmed ocksa ta storre plats i stadsut-
vecklingen i framtiden.

Lokala centrum
| lokala centrum &r underlaget for litet for att skapa ett sddant
utbud som A-straket kan erbjuda. | ett C-strék finns en
uppblandad méngd service och verksamheter och det ar inte
alltid handel. Férekommer restauranger s& ar det inte kedjor
utan har finns thairestaurangen, indiern och pizzerian. Service
i form av frisor, kemtvatt, friskvard och andra verksamheter..

Har finns ocksa frivilliga fackhandelskedjor som har lite lagre
krav pa befolkningsunderlag an de stora kedjorna.

D-straket har en begréansad omfattning av handel och
besdksintensiv néring och de verksamheter som finns ar
geografiskt utspridda. Har intill foljer sju idéer for att starka
platsutvecklingen i lokala centrum.
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Sju punkter for att

Tipptopp tillganglighet

Tillgangligheten maste vara bra och anpassad till det
serviceutbud man vill erbjuda. Du far det kundunderlag
som omgivande vagnét, kollektivtrafik, cykel- och gangstrak
medger. Tillgdnglighetsfragorna ar framforallt av stor vikt
for att attrahera kunder frén ett stérre omland. For en
livsmedelsbutik bedéms 500 meters avstand (sex till sju
minuters promenad) vara maxlangd for att béra en mat-
kasse. Ungefar samma avstand géller avseende hur langt
en arbetande ar beredd att promenera for att besdka en
lunchrestaurang (kélla: Nacka kommun m.fl. (2018)) Aven
Oppettider ar viktigt for tillgéngligheten i den méan det ar
mojligt att ha ett inflytande dver detta.

Fanga floden

Knytpunkter med starka fléden och lattillgangliga for
manga ar mest optimalt. Men det &r inga sjélvklara att-
raktiva lagen om inte folk stannar till, dréjer kvar. Det kan
goras genom att ett torg eller gaturum som aktiveras med
innehall och blir en métesplats som ger ménniskor fler
anledningar att ta sig till torget och spendera tid dér.

Restaurang och cafélokalerna med uteserveringar mar

saklart bast pa solsidan.

Koncentrera handeln

Ett vedertaget begrepp ar att “handel fédder handel”.
Klustrad handel skapar en gemensam attraktionspunkt.
Med ett samlat utbud maximeras besdksanledningarna.
Verksamheter som genererar besok bor saledes koncen-
treras till samma plats. Handel kan inte spridas ut jamnt.
For manga etableringar i olika lagen skapar splittrade och
svaga strak. Vaga prioritera bort. For l&nga butiksfasader
bor undvikas. Dubbelsidiga strak ar att foredra om det &r
mojligt.

Goda grannar

Dragare ar attraktiva som grannar som mindre verk-
samheter garna etablerar sig néra for att dra nytta av den
stérre butikens fléden. Traditionellt inom handel har det
varit och ar stora dagligvarubutiker. Nya dragare kommer
kanske inte lika sannolikt ha en kommersiell prégel utan
kanske snarare en kombination av mer konceptuell art.
Det kan handla om det unika och lokala, larande och
utbildning, hélsa och vdlmaende, mdten och upplevelser,
kultur eller service & tjanster. Oavsett karaktar pa dragare
s& ar tillgangligheten till platsen viktig, annars blir inte
marknadsunderlaget tillrackligt for att halla de kommersi-
ella verksamheterna vid liv.

Sikta pa synlighet

Synlighet &r av stor vikt. Undvik barriarer. Kuperad
terrang, trad, staket, avskérande sparvag, storre trafikleder
ar exempel péa barriarer som bryter floden.

Om gatan é&r utformad sa att den enkelt medger att
besdkare kan réra sig fritt fram och tillbaka 6ver gatan
eller om det finns tat placerade 6vergéngsstéllen kan en
upplevd barriareffekt déampas.

Om en trevlig tradrida skymmer ar det enkelt att
klippa bort alla grenar upp till en nivd om fyra meter.

Omsorg om platsen

Det finns ett starkt signalvarde i att uppvisa karlek
och omsorg genom god skétsel mellan husen, pé gator,
torg och i parker. Det &r forodande for om inte renhall-
ningen skots och dar har kommunen ett stort ansvar.
Kommunen ansvarar for renhéliningen pa stadens mark.
Gaturummen nérmast entréer eller restaurangernas
uteserveringar ansvarar daremot ofta néringslivet for.
Samordnad skdtsel genom samverkan mellan kommunen,
enskilda fastighetsagare och verksamhetsidkare kan vara
idealt for att sakerstalla en trivsam gatumiljé.

Gemensam kraft i genomférandet

Det finns en enorm potential i att fastighetséagare,
kommun och de lokala verksamheterna tar gemensamt
krafttag i att skapa platsens erbjudande. Genom att
tillsammans identifiera vilka verksamheter, vilket innehall
eller anvédndning av ytorna i och utanfér husen som skulle
kunna komplettera befintliga verksamheter kan platsen
utvecklas med sma eller stora steg. Ett samtal 6ver en
kopp kaffe kan bygga 6msesidigt fértroende och skapa
férutsattningar for stort fértroende mellan parterna ar av
stor vikt.
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Fastighetsagarna Stockholm ar en medlems- och branschorganisation for fastighetsagare

i Stockholms och i Gotlands l1an med 4500 medlemmar. Vi strévar efter en val fungerande
fastighetsmarknad och driver fastighetsbranschens fragor framat - héllbar stadsutveckling, en
vélfungerande bostadspolitik, fastighetsagares digitala verklighet. Vi arbetar for en levande stad
som utvecklas héllbart, nu och i framtiden.
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