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1. Bakgrund

Knivsta kommun har bett RSD att utreda majligheten for handel och verksamheter i fyra omraden inom Knivsta kom-
mun. Omradena ar inte detaljplanelagda idag och utredningen skall vara till stéd i kommunens planarbete.

Ur offertforfragan:

Handels- och verksamhetsutredningen kommer att vara ett viktigt underlag fér inriktningen av planeringen
fér de fyra omradena. En 6vergripande fraga ér hur och med vilka slags verksamheter ndringslivet i Knivsta
kommun Idmpligen ska kunna och vilja utvecklas. Utredningen ska ligga till grund fér den kommande fysiska
planeringen fér vart och ett av de fyra blivande verksamhetsomrddena. Den behéver bygga pd en omvdrlds-
analys med utblickar norrut mot Uppsala, séderut mot Mdrsta/Arlanda-omrddet och givetvis dven Knivsta
kommun och framférallt tétorten Knivsta inklusive Alsike.

Ndgra konkreta fragor som vi vill ha besvarade/belysta dr:

e Hur kan utvecklingen av vart och ett av omrdadena férvéntas pdverka centrala Knivsta, verksam-
hetsomradet Ar med avseende pa framfér allt néringslivet (utbudet av service, handel och arbets-
platser)?

e Hur ska kommunen stdlla sig till handel i ndgot eller bada av de tvé omradena? Dagligvaruhandel
respektive sdllanképshandel.

e  Vilka slags verksamheter boér inte tilldtas etableras i de fyra omrddena?

e Vilka slags verksamheter har sdrskilt goda férutséttningar att etableras i de aktuella omrddena?

2. Arbetsgrupp

Arbetet har genomforts av Anna Wikerman, Lisa Lagerén och Anders Ekwall fran RSD samt James Mehks fran Baltazar

och Tomas Pendén fran Sundborn Pendén.

Fran kommunen har Anders Carlquist, Adeline Ekegardh, Elin Hedstrom och Pernilla Westerback deltagit.

*RSD
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3. Definitioner

Detaljhandeln indelas i denna rapport i tva huvudsakliga grupper:

e Dagligvaror (DV), som innefattar mat & dryck, blommor, kemtekniska artiklar, apoteksvaror, systembolagsva-
ror m.m. Av dagligvaror ar drygt 60 % livsmedel. Livsmedelshallar dominerar. Exempel pa sma specialbutiker
inom DV ar tobak, pressbyran, konditorier och bensinstationernas dagligvarudelar.

e  Sillankopsvaror (SV) ar 6vriga egentliga detaljhandelsvaror:

- Volymhandel med séllankdpsvaror (vitvaror, mobler, TV, byggvaror m.m.)
- Shopping (klader, skor, ur, guld m.m.), som vanligen svarar fér ca 60 % av den totala SV-omsatt-

ningen, men bara 40 % av den totala SV-ytan.

Stormarknader séljer med denna definition badde dagligvaror och séllanképsvaror. E-handel kan ga direkt till hushallen

eller via butik.

Annan service ar ex vis verksamheter som bilférsaljning och bensinstationer samt serviceverksamheter som frisorer,

bibliotek, kulturutbud, matstallen och banker.

Arsomsittning anges inkl. moms i 2019 &rs priser om inte annat anges. Omsattnings- och ytuppgifterna anges ibland
med skenbart hog noggrannhet, detta ar for att undvika avrundningsfel.

Ytor dr denna rapport huvudsakligen angivna som uthyrbar yta, BTA, med undantag fér markytor.

*RSD
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4. Sammanfattning

4.1. Detaljhandel

4.1.1. Sammanfattande markbehov

2023 2030 2035 2050 -
Detaljhandel DV SV Tot DV sV Tot DV sV Tot DV SV Tot
&T:att"'"g' 2000 - 200 275 30 305 300 60 360 >500 140 > 650
Yta, kvm 5000 - 5000 5000 1000 6000 5000 2000 7000 9000 5000 14000
Bilplatser 250 - 250 250 30 280 250 70 320 500 150 650
ka?;kbehm" 20000 - 20000 20000 3500 23500 20000 6500 26500 35000 20000 55000

Tabell 1. Sammanfattande tabell handel, tillkommande efterfragan fran 2019. Mkr inkl moms i 2019 drs priser.

4.1.2. Utbyggnadsordning
Vad géller detaljhandeln rekommenderar RSD féljande utbyggnadsordning:

Dagligvaror, storre etablering

1. Ar
2. Brunnby

Dartill nagon eller nagra mindre bostadsnara etableringar, antingen i befintliga omraden (som Alsike) eller nya.
Sallanképsvaror, shopping
1. Stadskdrnan
Sallankdpsvaror, volymhandel
1. Brunnby
2. Ar
4.1.3. Paverkan pa befintliga Knivsta

Dagligvaror
Om dagligvaruhandeln byggs ut 6ver natten, d v s en storre enhet byggs redan ar 2023 eller tidigare kan den befintliga

dagligvaruhandeln paverkas negativt, dock inte i sadan omfattning att nedlaggningsrisk forekommer.

RSD rekommenderar externt lage, framfor allt i omrade 1 och 3, for stérre dagligvaruhandel, dels for att stadskarnan
redan ar valforsorjd pa dagligvaruhandel, dels for att en storre enhet genererar trafik, som man inte vill ha in i bo-
stadsnara omraden.

Sallankdpsvaror
RSD rekommenderar att den smaskaliga sallanképsvaruhandel som kommer att efterfragas i framtiden (sannolikt inte i

nagon vasentlig omfattning férrén efter 2030) etableras i stadskdrnan. En etablering av sddan handel externt skulle
kunna vara negativ pa de verksamheter och den stadsbildning som finns idag och kommer att finnas i stadskarnan i
framtiden. Den skulle inte vara latt att fa [6nsam i ett externlage, da det for framgang kravs stora volymer, som inte
mots av efterfragan, ens den 6kade i framtiden.

For volymhandel rekommenderar RSD extern etablering, framfor allt i omradena 1 och 3. En sadan etablering skulle
inte skada stadskarnan, och den bor heller inte heller etableras centralt da den ar resurskravande i form av markbehov
och trafikalstring pa ett annat satt an smaskalig shopping.

*RSD



HANDELS- OCH VERKSAMHETSUTREDNING

4.2. Kontor

4.2.1. Sammanfattande markbehov
Kontor 2035 2050 -
Arbetsplatser, personer 400
Yta, kvm 6 000 20 000
Bilplatser 150

Markbehov, kvm 20 000 60 000

KNIVSTA KOMMUN

Tabell 2. Sammanfattande tabell kontor, tillkommande efterfragan fran 2019.

4.2.2. Uthyggnadsordning

Vad géller kontor rekommenderar RSD féljande utbyggnadsordning:

1. Stadskarnan
2. Brunnby

4.2.3. Paverkan pa befintliga Knivsta

RSD rekommenderar att en stor del av den kommande kontorsefterfragan etableras i stadskarnan. Vi har i rapporten

raknat med att sa mycket som tva tredjedelar av den totala 6kade efterfragan fram till ar 2035 etableras centralt och

hélften av densamma efter 2050. Detta ar dels for att starka stadskdrnan, som behéver en 6kad dagbefolkning, dels

for att en stor del av kontoren kommer att vara lattare att hyra ut i ett centralt Idge med mycket god kollektivtrafikfor-

sorjning.

Efterfragan kommer att vara storre dn vad som kan etableras centralt, men vi rekommenderar att Knivsta kommun

véljer ett av externomrddena for ssmmanhangande kontorsetablering, foretradesvis omrade 1. Mindre kontorsetable-

ringar i samband med logistik och lattindustri behover naturligtvis dven finnas i 6vriga omraden.

4.3. Industri

4.3.1. Sammanfattande markbehov
Lattindustri 2035
Arbetsplatser, personer 300
Yta, kvm 30000 80 000
Markbehov, kvm 100000 250000

Tabell 3. Sammanfattande tabell ldttindustri, tillkommande efterfragan fran 2019.

4.3.2. Uthyggnadsordning

Vad géller lattindustri rekommenderar RSD féljande utbyggnadsordning:

1. Brunnby
2. Nor
3. Forshy

4.3.3. Paverkan pa befintliga Knivsta

Lattindustri kan finnas i flera av de foreslagna omradena, saval 1, 2 och 4. Paverkan pa den befintliga lattindustrin ar

mycket liten. Har finns heller inte nagra uppenbara fordelar med samlokalisering, utan verksamheterna kan spridas i

flera omraden.

4.4. Logistik

4.4.1. Sammanfattande markbehov
Logistik 2035
Yta, kvm 500000 1000000
Markbehov, kvm 1000000 2000000

Tabell 4. Sammanfattande tabell logistik, tillkommande efterfrdgan frén 2019.

*RSD
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4.4.2. Utbyggnadsordning
Vad géller logistik rekommenderar RSD féljande utbyggnadsordning:

1. Nor
2. Brunnby
3. Forshy

4.4.3. Paverkan pa befintliga Knivsta
Knivsta ar ingen logistikhub idag, varfor det inte finns verksamheter som kan paverkas i vasentlig omfattning.

RSD foreslar att logistiken framfor allt lokaliseras i omrade 1, 2 och 4, dér man i férsta hand siktar pa lagen som har
god tillganglighet for bilburet gods. | framtiden kan kopplingen till jarnvag bli viktigare, varfér aven omrade 4 med dess
narhet till sparen kan komma att vara ett gott logistiklage.

*RSD
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5. De fyra utredningsomra-
dena

De aktuella omradena ar enligt nedanstaende.

¥ PIeX v ;
T gl i B

Figur 1. Utredningsomrddena. Numrering enligt nedan.

5.1. Brunnby (1)

300 ha stort omrade 6ster om E4, norr om trafik-
plats Brunnby. Idag skogs- och jordbruksmark.
Agare: Kilenkrysset.

5.2. Nor s:1 (2)

220 ha stort, beldget vid den sédra kommungransen
och E4. Agare: Panghus.

5.3. Brunnby/Ar (3)

Mellan Ar och E4. Agare: kommunen. Planbesked ej
sokt.

5.4. Forshy (4)

Beliget nira Ostkustbanan. Agaren (Pronordic) 6ns-
kar utveckla sparbeldgen logistik och verksamhetslo-
kaler. Planbesked sokt.

*RSD
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6. Knivsta idag

6.1. Befolkning etc
Knivsta har idag (december 2020) drygt 19 000 invanare. Knivsta har en ung befolkning, snittaldern ligger pa 36,9 ar,

att jamfora med 41,4 ar i riket som helhet. Drygt 72 % av invanarna bor i tatort.

Dagbefolkningen (6ver 16 ar) uppgick ar 2016 till knappt 4 400 personer. Utpendlingen av arbetskraft till annan kom-
mun lag samma ar pa 4 700 personer.

6.2. Verksamheter

6.2.1. Handel

Knivsta omsétter idag (2019) totalt drygt 530 Mkr detaljhandel enligt HUI/Handeln i Sverige, varav knappt 480 Mkr &r
dagligvaror och drygt 50 Mkr &r sallankopsvaror. Det s k detaljhandelsindexet, d v s hur mycket som omsatts i férhal-
lande till hur mycket befolkningen efterfragar, ligger pa 71 for dagligvaror och 9 for sallanképsvaror. Om omsattningen
ar lika stor som efterfragan ar index 100. Detta betyder att Knivsta har ett stort utfléde av detaljhandelsomsattning,
2019 var det knappt 200 Mkr dagligvaror som handlades i annan kommun och nédra 550 Mkr séllanképsvaruomsatt-
ning som flédade ut ur kommunen.

Dagligvaruindex 2010 - 2019

120

100

80
40

20

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

e Knivsta Sigtuna Uppsala e Uppsala ldn

Figur 2. Dagligvaruindex 2010 - 2019. Kdlla: Handeln i Sverige.

*RSD
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Sallankopsvaruindex 2010 - 2019
140
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e Knivsta Sigtuna Uppsala e Uppsala ldn

Figur 3. Sdllanképsvaruindex 2010 - 2019. Kélla: Handeln i Sverige.

| praktiken innebar det att sdllankdpsvaruhandeln i kommunen ar mycket svag, det finns i princip ingen shopping, utan
det som finns &r framfér allt bygghandel (Bauhaus, som 6vertog Fredells ar 2018).

Att sma kommuner som Knivsta har [agt index ar relativt normalt men Knivstas niva ar extremt I13g.

Pa dagligvarusidan har Knivsta ocksa ett utflode, men inte lika stort. Utflodet har ocksa minskat sedan ar 2012, da ICA
etablerade Kvantum just utanfor centrala Knivsta, och samtidigt stangde den mer centralt beldgna enheten, och Willys
nagot ar senare flyttade in i centrala Knivsta.

Utfléde Knivsta 2010 - 2019

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

-100 I I I I
-200

-300

o

-400
-500

-600

M Dagligvaror Sallankdpsvaror

Figur 4. Utfléde av detaljhandel Knivsta 2010 - 2019. Mkr inkl moms. Kélla: Handeln i Sverige.

*RSD
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6.2.2. Restaurang etc

KNIVSTA KOMMUN

12

Pa restaurangsidan omséatter Knivsta idag ca 55 Mkr enligt SCB/REGON. Det motsvarar 2 800 kr inkl moms per capita,

att jamfora med rikssnittet pa 12 400 per capita. Detta skulle innebéra ett restaurangindex enligt samma princip som

detaljhandelsindex, pa 22, vilket ocksa ar orovdckande lagt. Hotellverksamhet ligger utanfor dessa tal.

6.2.3. Kontor
Ur ndringslivsstrategin

Aven néringslivet har haft en god tillviixt sedan kommunen bildades 2003. Det finns drygt 2300 registrerade

féretag. Ndringslivet kdnnetecknas av smdféretagande, ddr det stérsta privata féretaget har runt 70 anstdllda.

Knivsta har en ganska sedvanlig branschblandning, déir utbildning och byggindustri sticker ut med stérre ande-

lar én genomsnittet. Motorhandel och ddrtill relaterad verksamhet har vixt fram som en stark bransch under

slutet av 2010-talet. Inom beséksndringen finns framfér allt en nisch inom konferensanléggningar. PG mikroniva

finns ocksa en stor tjdnstesektor med konsulttjénster av olika slag, som sannolikt kan kopplas till Knivstas be-

folkningsstruktur med en inflyttning av barnfamiljer med akademisk utbildning. Knivsta har ocksa en landsbygd

med noder av verksamheter, och nyféretagsamheten i kommunen har varit hég genom dren.

Knivsta kommun dr storsta arbetsgivare med ca 1 000 anstallda.

Den senaste statistiken 6ver arbetstillfallen per naringsgren ar fran 2016, se nedan. Branscher dar Knivsta kommun

har lagre andel arbetstillfallen dn lanet ar markerade med rétt och hogre med gront.

Arbetstillfallen 2016
Naringsgren

Jordbruk, skogsbruk, fiske
Tillverkning och utvinning

Energi och miljé
Byggverksamhet

Handel

Transport

Hotell och restaurang
Information och kommunikation
Kreditinstitut och forsakringsbolag
Fastighetsverksamhet
Foretagstjanster

Civila myndigheter och forsvaret
Utbildning

Vard och omsorg

Personliga och kulturella tjanster
Okant

Totalt

Knivsta

Antal
160
239

30
585
446
181
182

86

27

72
364
199
860
737
197

34

4399

%
4
5

13
10

UuT oo N R NP W

20
17

Tabell 5. Arbetstillfillen olika branscher 2016. Kéilla: SCB.

Lanet
%

2

8

2

9

10

N R W Www

12

14
20
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Grupperat i en grovre indelning, dar kontorsverksamheter har klassificerats som

e Information och kommunikation

e Kreditinstitut och forsakringsbolag

e  Fastighetsverksamhet

e  Foretagstjanster

e Civila myndigheter och forsvaret
samt

e  Personliga och kulturella tjanster

blir grupperingen enligt nedanstaende, dar vi ser att kontor star for drygt 20 % av arbetstillfallena i kommunen, men vi
kan ocksa utldsa ur tabellen ovan att Knivsta har laga procentuella tal av de traditionella kontorsverksamheterna, som
foretagstjanster, information och myndigheter. En malsattning for framtiden kan vara att minst 25 % av de tillkom-
mande tjansterna skall vara kontorsverksamheter enligt denna definition. Pa riksniva lag kontorsverksamheter enligt
denna definition under samma period pa ca 30 % och fér Uppsala 1an pa knappt 30 %.

Antal %
Industri, jordbruk, logistik etc 610 14 %
Byggverksamhet 585 13%
Handel 446 10%
Hotell och restaurang 182 4%
Vard och omsorg 737 17%
Kontorsverksamhet 945  21%
Utbildning 860 20%
Okant 34 1%
Totalt 4399

Tabell 6. Knivsta, grupperade ndringslivsgrenar 2016. Antal arbetstillfdllen. Kélla: SCB.

6.2.4. Logistik
Knivsta ar idag ingen logistikhub. Den logistik som finns dr sma transportforetag eller transporter kopplade till speci-

fika etablerade bolag/butiker.
Enligt Tabell 5 ser vi att Knivstas arbetstillfdllen inom transport och logistik ligger pa samma niva som lanet i stort, 3 %.

Knivsta har ett strategiskt lage for logistikfastigheter, beldaget mellan Arlanda och Uppsala. Kring Arlanda har markpri-
serna nara nog dubblerats de senaste tio aren, vilket kan betyda att Knivsta ar konkurrenskraftigt. | Bolanderna, i
s6dra Uppsala, ar vakansgraden ganska lag, vilket betyder pa att de inte kan uppfylla hela den efterfragan som finns.

Har finns en stor utvecklingspotential. Idag ar efterfragan annu inte sa stor, men eftersom landet vaxer och Stock-
holm/Uppsalaregionen vaxer och Knivsta darigenom blir 4n mer transportintensivt beldget, men med alltjamt relativt
sett ldga markpriser, kommer efterfragan att 6ka. E-handeln driver ocksa lagringsbehov och omlastningsbehov.

*RSD
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7. Knivsta | framtiden

7.1. Befolkning

7.1.1. Till 2030
Befolkningsprognosen stracker sig till 2030, och visar en 6kning pa 5 850 personer till 24 920 personer.

2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030

Antal 19070 19694 20229 20722 21217 21867 22498 23128 23714 24329 24920
%-0kning fran
foregaende ar
Antal ackumule-
rat fran 2020
%-06kning acku-
mulerat fran 33% 61% 87% 113% 147% 180% 21,3% 244% 276% 30,7%
2020
Tabell 7. Befolkningsprognos Knivsta 2020 — 2021. Kdlla: Knivsta kommun.

3,3% 2,7% 2,4% 2,4% 3,1% 2,9% 2,8% 2,5% 2,6% 2,4%

624 1159 1652 2147 2797 3428 4058 4644 5259 5850

7.1.2. Till 2035 och 2057
Stadsutvecklingsstrategin, som &r ute pa remiss i skrivande stund (juni 2021), anger en tillvaxt pa 3 500 nya bostader

till 2035 fran 2020, vilket med ett genomsnittligt antal invanare pa 2,1 personer per bostad skulle innebara 7 350 nya
invanare eller totalt 26 400 invanare ar 2035.

Ar 2057 kan det ha byggts uppemot 15 000 nya bostader fran 2020, vilket med ett genomsnittligt antal invanare pa 2,1
personer per bostad skulle innebéra 31 500 nya invanare fran ar 2020, eller totalt drygt 50 000 invanare ar 2057. Ut-
slaget pa hela perioden fran idag (2020) skulle detta betyda en arlig genomsnittlig befolkningsékning pa 2,7 %.

7.2. Kommentar om Arlanda

7.2.1. Riksintresset

Enligt Riksintresseprecisering for Stockholm Arlanda Airport (Trafikverket mars 2021) kommer man att kunna bygga
bostader i omrade 2.

7.2.2. ArlandaStad
Group Arlandastad har nyligen bytt namn till Explore ArlandaStad. Markarealen for ArlandaStad bestar av 241 ha mark

med bade dldre och nyare fastighetsbildningar. Bolaget forvarvade Eurostop fran Westfield Unibail Rodamco och har
renoverat det befintliga hotellet, byggt till en stor hotelldel samt tomstéllt detaljhandelsytorna. | dessa ytor ar nu Expo
etablerade. Massytorna ska byggas ut med det dubbla.

Fastighetsagaren, Explore ArlandaStad, kommer att fortsatta sin satsning pa bilar, forsaljning, utbildning samt 6vrig
bilfokuserad verksamhet.

ArlandaStad kommer inte att fokusera pa logistik eller lagerhantering. Inga ”fyrkantiga lador” kommer att tilldtas en-
ligt bolaget, intressenter inom detta segment hanvisas till Rosersberg. Kontor kommer inte att vara anldggas i nagon
vasentlig omfattning, bara i samband med ndgon annan huvudverksamhet. Omradet kommer inte heller vara plats for
bostader.
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8. Marknadsanalys handel

8.1. Forandrade kdpbeteenden

8.1.1. Covid-19 2020
Pandemin har forandrat forutsattningarna for utbudet i bade stader och handelsplatser. Med undantag for en nagot

béattre period under sommaren och tidiga hdsten har det varit en tuff period fér handel och beséksnaring. Men egent-
ligen ar det har en utveckling som bérjat langt tidigare, och som nu har accelererat.

Natbaserad handel, férandrade konsumtionsvanor och ett 6kat hallbarhetstank har sedan lange andrat forutsattning-
arna fér handeln. Under pandemins inledning under varen 2020 skapade detta bade vinnare och forlorare, dar vi sag
en 6kad omsattning i dagligvaruhandeln (bade i fysisk butik och pa natet), bygghandel och gor-det-sjalv och exempel-
vis tradgardsblommor. Daremot sag manga restaurangaktérer omsattningsforluster pa éver 70 %. Enligt SCB minskade
restaurangomsattningen totalt med nastan 40 % under kvartal tva 2020 och med drygt 15 % under kvartal tre. Hardast
drabbade ar hotellrestauranger, trafikndra restauranger, personalrestauranger och néjesrestauranger. Minst drabbat
har snabbmatsrestauranger varit, som t o m sag en liten uppgang (knappt 3 %) under tredje kvartalet 2020 jamfort

med samma period féregdende ar.

Detta slog sa klart hart mot stadskarnorna, dar restauranger och upplevelser ar en viktig del, som dessutom historiskt
har haft en kraftig tillvaxt, medan handeln utvecklats mer blygsamt.

8.1.2. E-handelns tillvaxt
E-handeln omsatte i Sverige ar 2020 ca 122 miljarder enligt HUI och Postnord. Det innebar att om e-handeln lag samlad

i en kommun skulle den vara storsta handelskommun i Sverige. Tillvaxttakten ar hog och tog ett skutt uppat p g a pan-
demin ar 2020 och 6kade med 40 %. Prognosen for 2021 &r en 6kning med 7 % till 130 miljarder.

E-handelsandelen o6kade fran
11 % ar 2019 till 14 % ar 2020,
vilket alltsd innebar att over

E-handelns omsattning i Mkr inkl moms och e-handelns andel
av den totala detaljhandelsomsattningen 2009 - 2020
samt prognos for 2021.

Lépande priser. Kélla: Postnord och HUI. 85 % av all handelsomséattning
120,0% 140000  fortfarande gar genom en fy-
- sisk butik.
100,0% 120 000
100000  Figur 5. Den svenska e-handelns
80,0% omsdttning i Mkr inkl moms
60,00 Bo000 (hégra axeln) och e-handelns an-
o, Uro
60000 del av den totala detaljhandels-
40,0% omsdttningen (vdnstra axeln)
40000 "
2008 - 2020 samt prognos for
20,0% 20000 2021. Lépande priser. Kdlla: Post-
0,0% 0 nord och HUI.

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

E-handelns andel av den totala omsdttningen esE-handelsomsattning, Mkr inkl moms
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Storsta detaljhandelsbranscher inom e-handeln ar (omséattning inkl moms 2020 och inom parentes, utvecklingen fran
2019 till 2020):

e Hemelektronik 25 miljarder (+43 %)
e Klader & skor 15 miljarder (+ 16 %)
e Livsmedel 14 miljarder (+ 95 %)
e Apotek 8 miljarder (+59 %)
e  Byggvaror 7 miljarder (+41 %)

8.1.3. Fysiska butiker
Detaljhandeln i Sverige antas fortsatta vaxa, men stora delar av tillvaxten sker pa natet eller med natets om stod och

inte direkt i den fysiska handeln.

Per capita-konsumtionen (fysisk handel och restauranger) i fasta priser bedéms enligt KPG? &rligen att bli enligt nedan-

staende.
2019 2020 2025 2030
DV 34391 33834 31974 30168
SV 26221 24151 23940 23109

Rest/café 12 428 9112 12 580 14 546
Tabell 8. Per capitakonsumtion i fysiska enheter per ar 2019, 2020, 2025 och 2030. Kr inkl moms i 2019 drs priser. Kdlla: KPG

Vi kommer i det féljande att rékna med att per capita-konsumtionen ligger kvar pa 2019 ars niva for den fysiska detalj-
handeln och 6kar med 2 % arligen for den fysiska restaurationen.

8.2. Okad efterfragan

8.2.1. Bibehallen marknadsandel
Om marknadsandelen bibehalls, och per capita-konsumtion och befolkning 6kar enligt ovanstdende kommer arsom-

sattningen i Knivsta att kunna se ut enligt nedanstaende inkl moms i 2019 ars priser.

2019 2020 2025 2030 2035 2040 2045 2050 2055

DV 480 485 550 650 675 800 950 1100 1225
SV 50 55 65 70 75 90 110 125 140
Rest/café 55 55 70 90 100 140 170 220 270

Tabell 9. Méjlig drsomsdttning i Knivsta per ar 2019 till 2055. Mkr inkl moms i 2019 drs priser. Kélla: RSD
Detta innebar en ackumulerad 6kning enligt nedanstaende.

2020 2025 2030 2035 2040 2045 2050 2055

DV 5 75 150 190 330 470 610 750
SV <5 <10 15 20 35 55 70 85
Rest/café <5 15 35 50 80 120 170 220

Tabell 10. Méjlig tillkommande Grsomsdttning i Knivsta per dr 2020 till 2055, ackumulerat jémfért med 2019. Mkr inkl moms i 2019
drs priser. Kdlla: RSD

Aven med en bibehéllen marknadsandel kommer vi att se en ganska stor méjlig arlig omsattningsokning pa dagligvaru-
sidan och pa restaurangsidan.

1 KPG star for Konsumtionsprognosgruppen fér handeln och medlemmarna bestar av flera tunga dagligvaruaktérer och ledande konsultféretag,
varav RSD &r ett av konsultféretagen. Arligen tas en rapport fram avseende konsumtionen fér olika varugrupper och restaurang- och caféverk-
samhet samt prognoser avseende den framtida utvecklingen. HUI star for berdkningarna i prognoserna och huserar dven dess sekretariat.

16
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8.2.2. Sannolikt 6kad marknadsandel
Knivsta har idag ett mycket lagt detaljhandelsindex, i synnerhet pa sallanképsvarusidan. RSD har raknat med att i och

med att befolkningen 6kar kan index ocksa oka, vilket ger en accelererad efterfragan. | detta scenario har vi rdknat
med att index kommer att vara enligt nedanstdende.

2019 (idag) 2020-2029 2030 - 2039 2040 -

Dagligvaruindex 71 80 85 90
Sallanképsvaruindex 9 20 40 50
Restaurangindex 22 30 40 50

Tabell 11. Méjligt nytt detaljhandels- resp restaurangindex allt efter befolkningen ékar. Kdlla: RSD.

Som jamforelse kan vi studera detaljhandelsindex 2019 for nagra orter i de storlekar som Knivsta vdntas ha under re-
spektive horisontar.

2019 (idag), 2020 - 2029, 2030 - 2039, 2040 -,

ca 20 000 invanare ca 25 000 invanare ca 40 000 invanare ca 50 000 invanare
Dagligvaruindex Tranas 114 Harnosand 87 Sandviken 91 Enkoping 86

Simrishamn 108 Kristinehamn 92 Partille 93 Liding6 97
sillankopsvaruindex Tranas 68 Harnosand 52 Sandviken 50 Enkoping 67

Simrishamn 62 Kristinehamn 62 Partille 99 Lidingo 39

Tabell 12. Detaljhandelsindex fér 2019 for orter i olika storlekar. Kélla: Handeln i Sverige.
Detta skulle i sa fall innebéra foljande arliga efterfragan i Mkr inkl moms och 2019 ars priser.

2019 2020 2025 2030 2035 2040 2045 2050 2055

DV 480 525 600 690 770 990 1160 1330 1500
SV 50 100 115 130 275 420 490 560 630
Rest/café 55 70 90 110 175 290 375 475 600

Tabell 13. Méjlig Grsomsdttning i Knivsta per Gr 2019 till 2055. Mkr inkl moms i 2019 drs priser. Kdlla: RSD
Detta innebéar en ackumulerad 6kning enligt nedanstadende.

2020 2025 2030 2035 2040 2045 2050 2055

DV 45 125 210 290 510 680 850 1020
SV 45 60 75 225 360 440 510 580
Rest/café 20 40 60 125 240 325 420 535

Tabell 14. Méjlig tillkommande drsomsdttning i Knivsta per dr 2020 till 2055, ackumulerat jémfért med 2019. Mkr inkl moms i 2019
drs priser. Kélla: RSD

Med en 6kad marknadsandel upp till 90 for dagligvaror, vilket fortfarande ar i det lagre intervallet for den storlek som
Knivsta kommer att vara runt ar 2050, ligger den tillkommande efterfragan pa dagligvaror pa ca 850 Mkr inkl moms i
2019 ars priser, vilket motsvarar tva stormarknader.

Pa sallankopsvarusidan har vi fortfarande en ganska lag marknadsandel, index for en ort pa ca 50 000 invanare brukar
ligga mellan 80 och 100, men hér drar narheten till sdval Uppsala som Stockholm ned indextalet. Men med ett index
pa 50 ar 2050 &r den 6kade efterfragan ca 500 Mkr, vilket motsvarar mellan 10 000 och 15 000 kvm smaskalig sallan-
koépsvaruhandel eller mellan 20 000 och 25 000 kvm volymhandel.

Det ar detta scenario vi i det féljande kommer att utga ifran.

*RSD
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8.3. Livsmedelshandel
Vid en etablering av en storre livsmedelsenhet kommer den befintliga handeln att paverkas, dock inte i sadan ut-

strackning att omsattningen gar ned till kritiska nivaer dar risk for nedlaggning foreligger.

8.3.1. Over natten

Mojlig omséattning

En etablering pa 5 000 kvm dagligvaror ”6ver natten” idag, d v s innan befolkningstillvdxten har kompenserat, skulle
troligen kunna omsatta kanske 200 Mkr inkl moms i 2019 3rs priser pa 5 000 kvm, vilket endast skulle innebara en arlig
omsattning per kvadratmeter pa 40 000 kr inkl moms, vilket av de flesta aktorer anses vara for lite.

8.3.2. 2030

Mojlig omsattning

Till 2030 har dagligvaruefterfragan riktad mot den fysiska handeln i Knivsta 6kat med ca 200 Mkr i arsomséattning vid
en rimlig marknadsandel enligt ovanstaende. Den totala efterfragan riktad mot Knivstas dagligvaruhandel skulle vara
835 a 890 Mkr inkl moms i 2019 ars priser och en ny storre enhet skulle kunna omsatta uppemot 300 Mkr inkl moms
per ar.

8.3.3. 2035

Mo6jlig omséattning

Till 2035 har dagligvaruefterfragan riktad mot den fysiska handeln i Knivsta 6kat med ca 300 Mkr i arsomsattning vid
en rimlig marknadsandel enligt ovanstaende. Den totala efterfragan riktad mot Knivstas dagligvaruhandel skulle vara
945 a 1 000 Mkr inkl moms i 2019 ars priser och en ny stérre enhet skulle kunna omsatta uppemot 300 Mkr inkl moms
per ar, dartill en andra, mindre etablering som skulle kunna omséatta mellan 80 och 90 Mkr.

8.3.4. 2050 och senare

Mojlig omsattning

Till 2050 har dagligvaruefterfragan riktad mot den fysiska handeln i Knivsta 6kat ytterligare. Forutom den tankta eta-
bleringen i Ar finns sannolikt efterfragan for ytterligare en storre, extern enhet, utoéver en eller tva nya narbutiker.

8.3.5. Trafikalstring och bilplatsbehov
En livsmedelsenhet pa 5 000 kvm medfér som regel ca 1 000 fordonsrorelser i varje riktning per vardagsmedeldygn,

d v s totalt ca 2 000 fordonsrorelser per vardagsmedeldygn.

Bilplatsbehovet for en stormarknad pa 5 000 kvm &r ar 2021 ca 250 bpl, vilket kraver en markyta (inkl kérbanor) pa ca
7 000 kvm for bilplatser i markplan.

8.4. Sallankdpsvaruhandel i Brunnby
RSD g6r bedomningen att det omrade som dr mest lampat for séllanképsvaruhandel, och da av volymskaraktar, ar

Brunnby. Om shoppingbetonad handel skall etableras, vilket sannolikt inte kan ske forrén efter 2030, bér denna place-
ras i centrala Knivsta.

8.4.1. 2030

Efterfragan
Till 2030 &r den tillkommande efterfragan pa sallankopsvaruhandel riktad mot Knivsta totalt drygt 70 Mkr inkl moms

per ar. Av detta ar ca 40 % eller knappt 30 Mkr volymhandel, vilket skulle inneb&ra mellan 1 000 och 1 500 kvm volym-
inriktad handel, som ex vis heminredning eller byggvaruhandel. Eftersom byggvaruhandel dr den enda séallankdpsvaru-
handel av betydenhet som finns etablerad i Knivsta idag, kan en kompletterande, mer specialiserad byggvaruhandel
vara ett bra tillskott.

Paverkan pa den befintliga sallankdpsvaruhandeln blir mycket néra noll.

*RSD
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8.4.2. 2035

Efterfragan
Till 2035 &r den tillkommande efterfragan fran den tidigare horisonten pa 70 Mkr pa séllankdpsvaruhandel riktad mot

Knivsta totalt drygt 150 Mkr inkl moms per ar (d v s totalt ca 220 Mkr fran idag). Av detta ar ca 40 % eller knappt 60
Mkr volymhandel, vilket skulle innebara mellan 2 000 och 3 000 kvm volyminriktad handel, som ex vis heminredning
eller byggvaruhandel. Detta skulle kunna vara en utbyggnad av ett byggkluster, kompletterat med en mobelbutik eller
liknande.

Sammantaget blir den nya ytefterfragan fran idag 3 000 a 4 500 kvm volyminriktad handel.

Paverkan pa den befintliga sallanképsvaruhandeln blir mycket néra noll.

8.4.3. 2050 och senare

Efterfragan
Till 2050 &r den tillkommande efterfragan fran den tidigare horisonten pa 70 + 150 Mkr pa sallanképsvaruhandel rik-

tad mot Knivsta, totalt drygt 350 Mkr inkl moms per ar (d v s totalt uppemot 570 Mkr fran idag). Av detta ar ca 40 %
eller knappt 140 Mkr volymhandel, vilket skulle innebdra mellan 5 000 och 7 000 kvm volyminriktad handel.

Sammantaget blir den nya ytefterfragan fran idag 8 000 a 11 500 kvm volyminriktad handel.

Paverkan pa den befintliga sallankdpsvaruhandeln blir mycket néra noll.

8.4.4. Trafikalstring och bilplatsbehov

2030
1 000 till 1 500 kvm sallankdpsvaruhandel av volymskaraktar behdver med dagens bilresande mellan 20 och 30 bpl per

1 000 kvm, d v s i detta fall ett bilplatsbehov pa 20 a 40 bpl. Dessa kommer att generera ca 100 fordonsrérelser per
vardagsdygn totalt i en riktning.

20 a 40 bpl tar mellan 500 och 1 000 kvm mark i ansprak vid markparkering.

2035
2 000 till 3 000 kvm sallankdpsvaruhandel av volymskaraktar behéver med dagens bilresande mellan 20 och 30 bpl per

1 000 kvm, d v s i detta fall ett bilplatsbehov pa 40 a 90 bpl. Dessa kommer att generera 200 a 300 fordonsrorelser per
vardagsdygn totalt i en riktning.

40 a 90 bpl tar mellan 1 000 och 2 250 kvm mark i ansprak vid markparkering.

Efter 2050
5 000 till 7 000 kvm sallanképsvaruhandel av volymskaraktar behdver med dagens bilresande mellan 20 och 30 bpl per

1 000 kvm, d v s i detta fall ett bilplatsbehov pa 100 a 200 bpl. Dessa kommer att generera 400 a 800 fordonsrérelser
per vardagsdygn totalt i en riktning.

100 a 200 bpl tar mellan 2 500 och 5 000 kvm mark i ansprak vid markparkering.

*RSD
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9. Marknadsanalys kontor

9.1. Ur néaringslivsstrategin
Knivsta dr idag i férsta hand en boendekommun. Utpendlingen ér stor och den sysselsatta dagbefolkningen

markant fdrre dn den sysselsatta nattbefolkningen. Med utbyggnation av jdrnvdgen till fyra spdr och ett avtal
med staten kommer bostadsbyggandet och dédrmed befolkningen att fortsdtta vixa. Knivsta férvéntas ha om-
kring 28 000 invanare dr 2035. Antalet arbetstillfdllen behéver véixa i takt med befolkningen fér att fa en funkt-
ionsblandad stad med utbud och méjligheter att bade bo, arbeta och driva féretag i Knivsta.

Andelen sysselsatt dagbefolkning har i férhéllande till befolkningen legat pd ett genomsnitt pd 25 procent under
dren 2010-2016 for att sjunka till 24 procent under dren 2017-2019. Med en vision om att vara en levande smd-
stad med ett ndringsliv i utveckling och 6kade méjligheter till att arbeta lokalt ér malbilden att andelen arbets-
tillfdllen i kommunen ska 6ka till minst 30 procent Gr 2035. Det innebdr att antalet arbetstillféllen (mdtt som
sysselsatt dagbefolkning) behéver 6ka med 3 850 stycken fér att uppnd 30 procent vid en prognos pd 28 000
invénare dr 2035. Det ger ett snitt pd cirka 260 arbetstillfdllen per dr.

9.2. Hur mycket yta innebar naringslivsstrategins mal

9.2.1. 2035

Om Knivsta i framtiden ska 6ka sin kontorsandel av dagbefolkningen till uppemot 25 % (att jamféra med dagens 21 %,
se avsnhitt 6.2.3), betyder det att minst 1 000 kontorsarbetsplatser bor tillskapas till ar 2035.

1 000 kontorsarbetsplatser innebar en tillkommande kontorsyta pad mellan 15 000 och 20 000 kvm, om man raknar
med en genomsnittlig kontorsyta per arbetsplats pa mellan 15 och 20 kvm. Detta dr en mindre yta an for traditionella
cellkontor (som ligger pa ca 25 kvm per person) men en storre yta dn de mest effektiva aktivitetsbaserade kontoren i
storstaderna, dar man kan komma ned i sa lite som 10 kvm per person. En sadan liten storlek kraver att inte hela per-
sonalstyrkan ar pa plats samtidigt, vilket kan fungera i en del branscher och kanske aven i framtiden om vi ser en
storre del av hemarbete.

RSDs rekommendation &r att minst halften, gdrna sa mycket som tva tredjedelar, av dessa arbetsplatser anlaggs
centralt i Knivsta, for att gynna staden som helhet mest.

Detta innebér att mellan 5 000 och 7 000 kvm kontor, eller mellan 300 och 500 arbetsplatser anlaggs i vara nu aktuella
omraden till ar 2035.

9.2.2. Efter 2050
Om man pa samma satt raknar fram en efterfragan till 2057, da befolkningen skall ha 6kat med drygt 30 000 personer

enligt stadsutvecklingsstrategin, behdver minst 30 % av befolkningen, som da ar 50 000 personer, ha arbetstillfallen i
kommunen, vilket betyder att det behdver finnas ca 15 000 arbetstillfdllen i Knivsta. Detta att jamfora med dagens
drygt 4 000. Om man raknar forsiktigt innebar detta 10 000 nya arbetstillfallen fran idag, och av detta skall 2 500 vara
kontorsarbetande.

Det innebér en tillkommande kontorsyta pa mellan 35 000 och 50 000 kvm fran dagens ytor.

RSD rekommenderar dven har att en sa stor del som mojligt av kontoren etableras i centrala Knivsta, men da voly-
merna till efter 2050 &r stora, kommer nog inte allt att rymmas centralt. Vart forslag ar darfor att drygt halften place-
ras externt, men garna samlat i ett eller tva av de aktuella omradena. Detta innebar att fran idag skall mellan 15 000
och 25 000 kvm kontor, eller mellan 1 000 och 1 500 arbetande bli placerade i de aktuella omradena (totalt fran 2021).
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9.3. Trafikalstring och bilplatsbehov

9.3.1. 2035
5 000 till 7 000 kvm kontorsyta behdver med dagens bilresande mellan 20 och 30 bpl per 1 000 kvm, d v s i detta fall

ett bilplatsbehov pa 100 a 200 bpl. Dessa kommer att generera mellan 250 och 500 fordonsrorelser per vardagsdygn
totalt i tva riktningar.

100 a 200 bpl tar mellan 2 500 och 5 000 kvm mark i ansprak vid markparkering, eller mellan 3 000 och 6 000 kvm BTA
i garage eller parkeringshus, inkl ramper och tillfarter.

9.3.2. Efter 2050
15 000 till 25 000 kvm kontorsyta behdver med dagens bilresande mellan 20 och 30 bpl per 1 000 kvm, d v s i detta fall

ett bilplatsbehov pa 300 a 750 bpl. Dock kommer sannolikt bilresandet att minska till ar 2050, da andra I6sningar kom-
mer att finnas. Vi lagger oss darfor i den nedre delen av intervallet, och far darfér mellan 600 och 700 fordonsrérelser
per vardagsdygn totalt i tva riktningar.

300 a 750 bpl tar mellan 7 500 och 20 000 kvm mark i ansprak vid markparkering, eller mellan 10 000 och 22 000 kvm
BTA i garage eller parkeringshus, inkl ramper och tillfarter.
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10. Marknadsanalys lattin-
dustri

Om man raknar i enlighet med néaringslivsstrategin, pa samma satt som for kontor, blir behovet av lattindustri enligt
nedanstaende.

10.1. Hur mycket yta innebar naringslivsstrategins mal

10.1.1. 2035

Om Knivsta i framtiden ska 6ka sin lattindustrisandel av dagbefolkningen till uppemot 8 % (att jamféra med dagens
5% och lanets 8 %, se avsnitt 6.2.3), betyder det att ca 300 lattindustriarbetsplatser bor tillskapas till ar 2035.

300 arbetsplatser inom lattindustri innebar en tillkommande industriyta pa ca 30 000 kvm, om man raknar med en
genomsnittlig yta per arbetsplats pa ca 100 kvm.

10.1.2. Efter 2050
Pa samma satt som vi rdknade fér kontoren betyder det att vi behdver 10 000 nya arbetstillfallen fran idag, och av

detta skall 800 vara arbeta inom lattindustrin.
Det innebar en tillkommande lattindustriyta pa ca 80 000 kvm fran dagens ytor.

10.2. Trafikalstring och bilplatsbehov

10.2.1. 2035

3 000 kvm industriyta behéver med dagens bilresande mellan 2 och 3 bpl per 1 000 kvm, d v s i detta fall ett bilplats-
behov pa 60 a 100 bpl. Dessa kommer att generera mellan 150 och 200 fordonsroérelser per vardagsdygn totalt i tva
riktningar. Dartill transporter av gods.

10.2.2. Efter 2050
8 000 kvm industriyta behéver med dagens bilresande mellan 2 och 3 bpl per 1 000 kvm, d v s i detta fall ett bilplats-

behov pa 150 a 250 bpl. Dessa kommer att generera mellan 300 och 500 fordonsrorelser per vardagsdygn totalt i tva
riktningar. Dartill transporter av gods.
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11. Marknadsanalys logistik

11.1. Omlandet

e | Uppsala rader det en brist pa lokaler inom latt industri.
e Explore ArlandaStad kommer inte att satsa pa logistik

e | Rosersberg finns i dagslaget en brist pa logistikytor med tillrackligt stora volymer.

11.2. Generellt om logistik

Logistikverksamheter soker generellt lokaler som ar ca 25 000 - 35 000 kvm samt lika mycket mark da tillaten bygg-
nadsgrad ar ca 50 % i de flesta fall. Vi bygger i Sverige ca 15 anlaggningar av denna storlek per ar och resten av den
totala nybyggnadsytan dr mindre anlaggningar. En och annan riktigt stor byggs ocksa men det ar fortfarande sallsynt.
Det senaste stora byggprojektet som startat som ar extra ordinart ar Nobias bygge i Jénkoping som blir 120 000 kvm
byggnad. Byggstart under 2021.

11.3. Logistik &r en kraftigt vdxande marknad.
Historiskt 6kar logistiken med ca 500 000 kvm byggnad per ar i riket. Nu ar tillvaxten uppe pa ca 700 000 kvm byggnad

per ar och man ser ingen avmattning. Detta innebar alltsa 7 miljoner kvm byggnad for logistik i hela Sverige pa 10 ar,
eller drygt 10 miljoner kvm till 2035 och ytterligare lika mycket till ar 2050.

Dagens Logistik sager kring amnet:

2021 ser ut att bli ett historiskt rekorddr fér logistikbyggen i Sverige. Med 23 byggprojekt aviserade hittills dr
det 780 000 kvm i orderb6ckerna, med Axfoods storlager i Bdlsta som stérsta etablering. En stark trend fér 2021
dr att bygga lager i flera vaningar, ndgot som drivs av den akuta bristen pad logistikmark i Stockholm.

Med mer d@n ett halvdr kvar innan orderbéckerna fér 2021 stéings ser 2021 ut att bli ett byggrekorddr for stérre
logistikbyggnader i Sverige. Totalt har 23 logistikbyggen aviserats fér 2021, med en sammanlagd yta pd 782
200 kvm. Det dr drygt 200 000 kvm mer dn det senaste rekorddret 2018, da totalt 29 logistikbyggen pa totalt
579 000 kvm férdigstdlldes i Sverige.

Den storsta 6kningen ser man genom e-handel, men dven industrin véxer och efterfragar mer. En del i detta &r att
pandemin fick bolag att forsta att granser kan stanga och att delar/gods darmed inte ldngre finnas i landet och inte
heller kan komma hit.

| takt med att logistiken véxer i Sverige ser man tydligt att nya ytor i omraden som inte varit logistik blir logistik. Med
logistik avses inte bara forvaring utan dven transportférsorjning av gods.

Nya lagstiftningar stéller krav pa hur logistikomraden skall se ut samt att vi kunder ligger pa och vill ha snabbare och
snabbare leveranser, vilket ger att i stillet for endast ett stort lager for Sverige maste foretag ha ett stort och flera
mindre distributionsanldggningar. | viss man kan man saga att e-handeln ersatter butiker med distributionsanlagg-
ningar. Distributionsanldaggningar ar ofta runt 5 000 kvm byggnad.

Gamla industriomraden kommer for nara citykdrnor da dessa véxer, och ny industri och lagermarker efterfragas da de
gamla blir bostader eller kontor.

11.4. Efterfragade typer av lokaler

Det som framfor allt efterfragas nu ar byggnader som &r férberedda for automatiserad lagerhallning, och da behover
de ha 15 - 30 m i takhojd, till skillnad fran dagens standard pa 11,7 m. Det &r inte s3 att standardhojden pa 11,7 m for-
svinner eller dor i efterfragan utan man vill komplettera de 11,7 meters lagren med en sektion om ca 30 % av
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lagerytan med mer automatiserade lager. Man ser att automatiseringsgraden vaxer och tar en allt storre del av kakan.
Detta ar en del i forklaringen att vi bygger mer ytor nu an tidigare.

Logistiken vill klustra sig vid stora motorvagar med bra avfarter och god tillgang pa el och eleffekt. Nara storstader.

Nagot som ocksa efterfragas nu dr mindre hubbar, sa att man kan omlasta pa fler stéllen, och fa kortare leveranstider
in till bostadsomraden. Denna typ av byggnader har lagre takhdjd men har ett flertal portar, gérna pa tva motstaende
sidor, for att enkelt styra gods in respektive ut. Takhojder fran 8 till 12 m.

Tagbunden logistik ar inte sa efterfragat i dagslaget, dock kan det vara viktigt for framtiden da politiken mycket styr
vilka fardvagar eller slag av trafik man anvander. Inte helt otroligt kommer tag att ta 6ver de langa transporterna med
gods fran Europa och lastbilar med elmotor tar hand om de kortare sluttransporterna in i staderna, eller i viss man
korta inrikes transporter.

11.5. El-effekt

Man maste i en rapport likt denna tala om det som alla hyresgéaster har pa sin agenda. Har man planer att bygga nytt
och har en eleffektkravande verksamhet och skall etablera i omradet séder om Uppsala finns ett generellt problem
med effekten. Flera stora etableringar har fran tid till annan blivit framskjutna for att eleffekten inte kan garanteras.
Har kan man se det som en hygienfaktor men ocksa som en konkurrensférdel om man kan leverera det.

| takt med att mer effekt efterfragas rader det stora brister med 6verféringen av effekt till sédra Sverige. Det gor att
eldistributionsbilar inte kan laddas utan man tvingas till dieselalternativ i bilarna. Féretag i t ex matbranschen, som har
behov av kyla och fryslokaler kan inte fa de effekter som nu behdvs, inte ens bli lovade att de kan fa de efterfragade
effekterna.

| Stockholmsomradet sager t ex natdgaren att det kan bli tal om nedslackningar, vilket i bl a frysanlaggningar vore en
katastrof. Mer @n en anlaggning som fardigstalls i Stockholm nu har reservkraft i form av dieselverk i byggnaden da
elleveransen ar for osdker.

Detta problem &r 6kande och dven om 6verféringen byggs ut 6kar just nu efterfragan mer an utbyggnationen i vissa
delar. Den som kan erbjuda sakrast elleverans ar vinnaren framat.

11.6. Varfor Knivsta?
Da storstadsomradena vaxer blir tillgangen pa mark mindre och mindre samtidigt som efterfragan okar. Detta driver

priset. Mark var i jamforelse med idag billigt for endast 5 - 10 ar sedan. Priserna har dubblats eller mer. Det innebar
att lagerhallning maste leta sig till nya platser langre ut i regionen. Denna utveckling ar tydlig i Stockholm, Goteborg
och Malmé. | gengald stoltserar ex vis Eskilstuna med en fantastiskt stor och ny logistikpark med omlastningscentraler
mm. Eskilstuna har lagre dn halva priset pa mark jamfort med Storstockholm men ligger endast pa 1,5 h avstand till
Stockholm med lastbil. Hyresbilden ar mycket lagre, kanske en tredjedel av hyran i Storstockholm, vilket sa klart ger en
mycket bra affar for hyresgasten som vill lagra gods ndra Stockholm.

Knivsta har alla mojligheter att gora ratt och fa en betydelsefull och bra logistikpark. Férutom det uppenbara som
markpriser, detaljplaner och bra infrastruktur ar bemanning en viktig del. Ratt utbildningar for att fa ratt personal ar
en konkurrensfaktor som alltid diskuteras vid nya etableringar.

Knivstas placering utefter E4 kommer bjuda in till bra méjligheter att serva saval Norrland som storstadsregionen Stor-
stockholm. For att fa till logistik kravs dock stora bra vagmot fran E4. Idag saknas dessa och formodligen racker det
inte med ett utan tva mot maste till for att klara langsiktigheten. Ett norr om omrade 2 och ett séder om detsamma.
De skulle ocksa serva vanlig bostadstrafik etc som kanske kommer i dessa regioner.
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De kommuner som just nu ar bra pa Logistik férutom storstadsregionerna ar Eskilstuna, Jénképing och Orebro. Dar har
man tillgdng pa ratt utbildad personal, infrastruktur etc pa plats. Eltillgdngen ar ocksa battre dn Storstockholm.

11.7. Framtiden

De byggs ca 700 000 kvm logistik per ar just nu. Det ar ocksa mycket hog efterfragan just nu. Erfarenhetsmassigt i
historien har byggnadstakten bromsats nagot efter en hogkonjunktur, vilket borde ge att utbyggnadstakten stabilise-
ras pa denna niva. Fram till 2035 ser vi ingen trend att takten skulle 6ka ytterligare, men heller inte att den mattas av,
sa de ndrmaste aren kommer tillvdaxten av lagerytor ligga runt 700 000 kvm per ar.

Nar det kommer till det riktigt langa perspektivet blir det alltid svarare att bedéma efterfragan, men det kommer for-
modligen att 6ka fram till 2050. Befolkningsdkning och 6kad efterfragan pa snabbare leveranser samt i viss man 6kad
inhemsk produktion ger att vi formodligen bygger ca 1 miljon kvm per ar vid 2050.

11.8. Kvadratmeterefterfragan
Logistikverksamheter séker generellt lokaler som &r 25 000 - 35 000 kvm samt lika mycket mark, d v s total markyta pa

mellan 50 000 och 70 000 kvm.

Till r 2035 &r RSDs beddmning att attraktiva logistiklokaler kan bli efterfragade i Knivsta till totalt ca 500 000 kvm,
dvs 15 a 20 storre etableringar, d v s drygt en om aret, vilket kommer att ta 1 000 000 kvm mark i ansprak.

Till ar 2050 kan denna efterfragan riktad mot Knivsta komma att férdubblas, till totalt ca 2 000 000 kvm mark eller 200
ha, under férutsattning att infrastrukturen kan l6sas m a p pa trafik och energif6rsorjning.

Detta skulle i sa fall innebéra att Knivsta tar ca 7 % av tillvixten pa logistiklokaler pa riksniva till saval ar 2035 som ar
2050.
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12. Markanvandning

12.1. Infrastruktur

For markomraden som har god anslutning till europavég eller annan huvudled géller att bra pa- och avfarter givetvis
har en avgorande betydelse. Speciellt for lager, logistik och industri géller att det till ett storre verksamhetsomrade ska
ligga mellan tva huvudavfarter. Knivsta maste ha alla tankbara férdelar pa plats, d v s allt maste utformas till det abso-
lut optimala.

12.2. Omrade 1 - Brunnby

| detta omrade kan man etablera sallanképsvaruhandel av volymskaraktar,

se avsnitt 8.4, och dven storre livsmedelshandel, nar efterfragan kommit i

kapp (se avsnitt 8.3, dar dock omrade 3 star i fokus). Handeln koncentreras

lampligen till de sydvastra delarna av omradet, med en markefterfragan ar
- 2050 om ca 35 000 kvm.

Positivt ar att avfart fran E4 redan finns idag, kan dock behdva komplette-
ras med en nordligare infart vid en storre utbyggnad.

Skapa byggnader med verkstader/lager i bottenvaningarna samt kontor
ovanpa i omradets norra del (vid den nya infarten). Dartill, i anslutning till
de delar av omradet dar vi foreslar handel, en del renodlade kontorsbygg-

nader. Den totala markefterfragan pa verkstader/lager kommer i omrade 1

o kunna vara ca 100 000 kvm och pa kontor ca 10 000 kvm.
/ v
Figur 6. Omrdde 1. Principdisposition. Handel markeras med lila, kontor med gult och logistik/industri med bldtt.

12.3. Omréade 2 - Nor

Sydostra delen i detta omrade ar lampligt for logistik da narheten till Stockholm och Arlanda ar en fordel. Logistiken

uppskattar ndrheten till motorvagen. | den vastra delen av omradet, mot sjon, kan bostdder planeras och da kan lo-

DR S _ gistikbyggnaderna dven fungera som bullervall mot motor-
2N £ A vagen for bostiaderna.

Logistikparken kommer att behdva ca 30 m i takhojd for
att klara automatiserad verksamhet vilket efterfragas allt
mer.

Skapa en logistikmiljo i varldsklass

e  Enkel in och utfart fran motorvag
e  Byggnader med god arkitektur och ljussattning, vilket
. ocksa kan skapa en attraktiv portal in i Knivsta.

e  God elforsorjning

Exploatering i detta omrade kommer att krava tva avfarter
fran E4.

Figur 7. Omrdde 2. Principdisposition. Bostdder markeras med grént och logistik/industri med blatt.
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| omradets vastra del dar bostader kan planeras, kan det garna etableras narservice for de boende sa som en narlivs,
apotek, café och restaurang. Handeln bor inte vara utspridd i for manga kvarter utan bor laggas tillsammans, gérna

kring ett torg. Se dven avsnitt 8.2

12.4. Omréde 3 - Ar

Detta omrade har i dagslaget den svagaste efterfragan pa logistik. Sjalv-
klart beror attraktionskraften pa hur infrastrukturen kring omradet gors i
tiden. Omradet dr moijligt for ytterligare kontorsomrade, men da pratar vi
langt fram i tiden, snarare 2057 &n 2035.

« | Ar ar det mojligt att langre fram i perioden etablera dagligvaruhandel av
stormarknadskaraktar. Inledningsuvis tilldter marknaden bara en stérre
etablering, varfor man maste vélja mellan Brunnby och Ar, men i den se-
nare delen av planeringsperioden finns efterfragan fér tva enheter, varav
den ena med fordel kan placeras i Ar och den andra i Brunnby. Se avsnitt
8.3. Dartill kan kompletteras med viss séllanképsvaruhandel av vo-
lymskaraktar. Totalt, ar 2050, en markefterfragan for handel pa ca 20 000
kvm.

Figur 8. Omrade 3. Principdisposition. Handel markeras med lila.

| dagslaget ar det en relativt svag efterfragan inom logistikbranschen pa
mark nara spar, jamfort med mark nara goda vagforbindelser. Pa sikt
nar/om tagen nyttjas mer kan detta omrade vara av intresse for etable-
ring, men inte i nartid. Om det etableras logistik i detta omrade &r det
viktigt att kopplingen mellan detta omrade och motorvagen blir enkel
och snabb. "Gummihjulen” moter spar.

Alternativt skapas ytterligare ett bostadsomrade som kopplas samman
med omrade 2 och gdrna med en kombinerad station fér omrade 2 och 4.

Figur 9. Omrdde 4. Principdisposition. Logistik/industri markeras med bldtt.
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13. Sammanfattande tabel-
ler och forslag till utbygg-
nadsordning

13.1. Detaljhandel

13.1.1. Sammanfattande markbehov

2023 2030 2035 2050 -
Detaljhandel DV SV. Tot DV SV Tot DV SV _ Tot DV SV  Tot
;)A"'::a“"'“g' 2000 - 200 275 30 305 300 60 360 >500 140 >650
Yta, kvm 5000 - 5000 5000 1000 6000 5000 2000 7000 9000 5000 14000
Bilplatser 250 - 250 250 30 280 250 70 320 500 150 650
kaf;kbehm" 20000 - 20000 20000 3500 23500 20000 6500 26500 35000 20000 55000

Tabell 15. Sammanfattande tabell handel, tillkommande efterfrdgan frén 2019. Mkr inkl moms i 2019 drs priser.

13.1.2. Utbyggnadsordning
Vad géller detaljhandeln rekommenderar RSD féljande utbyggnadsordning:

Dagligvaror, storre etablering

1. Ar
2. Brunnby

| Ar finns goda forbindelser saval mot motorvagen som stadsbebyggelsen, varfor RSD forordar att den stérre dagligva-
ruhandeln i forsta hand placeras dar. Nar efterfragan vuxit ytterligare rekommenderas att dagligvaruhandel etableras i
Brunnby, fore de andra omradena. Detta ar dels p g a den goda tillgangligheten, dels p g a att detta omrade, tillsam-
mans med Ar, ar det som ligger ndrmast den huvudsakliga bostadsbebyggelsen.

Sannolikt kommer ocksa Ar och Brunnby ha de bésta kollektivtrafiklagena av de fyra studerade omradena, om utbygg-
naden blir enligt férslaget, eftersom huvuddelen av de nya kontoren (som kan behdéva kollektivtrafik) kommer att
byggas har.

Dartill nagon eller nagra mindre bostadsnéara etableringar, antingen i befintliga omraden (som Alsike) eller nya.
Sallankoépsvaror, shopping

1. Stadskarnan

Den smaskaliga shoppingen férordar RSD placeras uteslutande i stadskarnan, for att starka denna. Om shopping skall
fungera externt maste sa stora volymer (minst 50 000 kvm) etableras att handeln maste vara regionalt verkande, ef-
tersom den lokala efterfragan inte kommer att vara tillracklig.

Sallanképsvaror, volymhandel

1. Brunnby
2. Ar

For volymhandel ar Brunnby det basta laget, dar man med fordel kan skapa att kluster med ex vis bygg och heminred-
ning. Att detta ar det basta laget beror dels pa att den s6dra infarten till omradet redan finns, dels att omradet &r stort
och att det inte blir ndgra problem att etablera storre volymer. | Ar kan det huvudsakligen réra sig om grannar till dag-
ligvaruenheten i stéllet for ett storre kluster.
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13.2. Kontor

13.2.1. Sammanfattande markbehov
Kontor 2035 2050 -
Arbetsplatser, personer 400 1250
Yta, kvm 6 000 20 000
Bilplatser 150 550
Markbehov, kvm 20 000 60 000

Tabell 16. Sammanfattande tabell kontor, tillkommande efterfrdgan frén 2019.

13.2.2. Utbyggnadsordning
Vad géller kontor rekommenderar RSD féljande utbyggnadsordning:

1. Stadskarnan
2. Brunnby

Utbyggnaden av kontor i stadskdrnan och Brunnby kan ske parallellt, dar de mer smaskaliga kontoren kan placeras i
stadskarnan och de lite storre (ex vis med kopplingar till industri och logistik) i Brunnby. Genom att koncentrera kon-
toren, som dr mer personalintensiva an industri och logistik, kan man ocksa satsa pa en utbyggnad av kollektivtrafiken
till ett omrade i stéllet for att sprida det 6ver flera.

I Nor och Forsby kan kontor som behovs for de andra verksamheterna naturligtvis etableras, men sannolikt inte nagra
storre kontorsomraden inom 6verskadlig framtid.

13.3. Industri

13.3.1. Sammanfattande markbehov
Lattindustri 2035 2050
Arbetsplatser, personer 300 800
Yta, kvm 30 000 80 000
Markbehov, kvm 100000 250000

Tabell 17. Sammanfattande tabell ldttindustri, tillkommande efterfrdgan frén 2019.

13.3.2. Utbyggnadsordning
Vad galler lattindustri rekommenderar RSD féljande utbyggnadsordning:

1. Brunnby
2. Nor
3. Forsby

De norra delarna av Brunnby férordas for industri i forsta hand. Detta for att omradet redan har viss infrastruktur,
dven om den kan behova férstarkas framgent med en motorvagsavfart fran norr. Nor férordas fore Forsby p g a nar-
heten till motorvagen.

13.4. Logistik

13.4.1. Sammanfattande markbehov
Logistik 2035 2050
Yta, kvm 500000 1000000
Markbehov, kvm 1000000 2000000

Tabell 18. Sammanfattande tabell logistik, tillkommande efterfragan frén 2019.

13.4.2. Utbyggnadsordning
Vad géller logistik rekommenderar RSD foljande utbyggnadsordning:

1. Nor
2. Brunnby
3. Forshy

29
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Da efterfragan pa taglogistik annu ar begransad foreslar RSD att Forsby exploateras sist for logistik (undantaget Ar, dar
det inte bor finnas ndgon omfattande logistik alls). Nor ar ett bra logistiklage, men kraver infrastruktursatsning med
infart fran motorvagen, detta kan betyda att Brunnby kommer att vara mojligt for etablering tidigare, eftersom den

sodra infarten redan finns dar. | forlangningen kravs dock en norra infart ocksa.
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14. Kommentar om stads-
karnan

Da Knivsta ska vaxa rejalt de kommande aren ar det viktigt att dven utveckla stadskarnan. Stadskarnan utgor stadens
hjarta och det finns potential att utveckla en trevlig innerstad med fina kulturbyggnader som kombineras med ny be-
byggelse. Generellt saknas det bredd av utbud vilket gor att innerstaden idag inte ar en naturlig métesplats for inva-

narna.

14.1. Handel och restaurang
Handeln i stadskarnan utgors framfér allt av dagligvaror. Systembolaget, Willys och Apoteket ligger inne i de mest cen-

trala delarna och Ica Kvantum i dess utkant. Dartill finns nagra mindre enheter, som blomsterbutik vid Systembolaget
och blomsterbutik/presentbutik och en secondhandbutik vid stationen. Pa restaurangsidan ar utbudet svagt, det finns
nagra mindre enheter av enklare karaktéar. Stadskarnan lider sannolikt av att de fa enheter inom sallankdpsvaror och
restaurang som finns ar spridda och av att det inte finns nagon stérre dagbefolkning.

RSD rekommenderar att i den man smaskalig shopping kan anlaggas skall denna koncentreras halls ihop till centrala
Knivsta, och bor darmed ej spridas ut.

14.2. Ovriga verksamheter
RSD rekommenderar att minst halften av den tillkommande kontorsefterfragan bereds plats i centrala Knivsta, detta

for att i mojligaste man “bygga stad”. Detta innebar ocksa en 6kad dagbefolkning, vilket starker 6vriga verksamheter i
centrala Knivsta.
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