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Markanvisningstavling avseende etablering av stormarknad
och bostader vid Hjulsta bollplan inom fastigheten

Akalla 4:1 i stadsdelen Tensta. Inriktningsbeslut.
Aterremiss.

Forslag till beslut

1. Markndmnden ger kontoret i uppdrag att genomfora en
markanvisningstdvling for etablering pd Hjulsta bollplan, enligt forslag i
utlatandet.

2. Néamnden ger kontoret i uppdrag att pdborja utredningsarbetet
(inriktningsbeslut).

Goran Langsved

Gunnar Jensen

Sammanfattning

ICA Sverige AB inkom under varen 2005 med en ansdkan om
markanvisning for att etablera en Maxi ICA Stormarknad vid Hjulsta
bollplan i stadsdelen Tensta. Forslag till markanvisning till ICA
ateremitterades av markndmnden 2005-06-23. Kontoret fick i uppdrag att
aterkomma till nimnden med en forteckning 6ver vilka dvriga intressenter
som finns, en konsekvensanalys 1 relation till den befintliga
centrumanlidggningen i Tensta, besked om huruvida exploateringen dven
skulle kunna innefatta bostdder samt forslag pa mdjlig alternativ plats for
fotbollsplan.

Bilaga 1: Hjulsta bollplan, marknads- och konsekvensanalys
Bilaga 2: Beslut fran stadsdelsndmnden 2005-06-16

Bilaga 3: Kommentar fran Centrumkompaniet

Bilaga 4: Tjansteutlatande till markndmnden 2005-06-23
Bilaga 5: Beslut frdn markndmnden 2005-06-23
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ICA, Vi-butikerna, Axfood, Coop, Netto och Lidl har inkommit med
ansokan om markanvisning for etablering av livsmedelsbutik vid Hjulsta
bollplan.

Nordplan AB har pa uppdrag av markkontoret gjort en marknads- och
konsekvensanalys for Tensta Centrum. Utredningen visar att
konsekvenserna for Tensta Centrum skulle vara stora vid en etablering av en
stormarknad p& Hjulsta bollplan.

Bostéder skulle kunna hjélpa till med att integrera stormarknaden med
Ovriga stadsdelen. Kontoret anser dock att ldget har ddliga forutsittningar for
bostidder och att det blir svart ytmaissigt att fa plats med bada funktionerna.

En etablering vid Hjulsta bollplan forutsétter att en upprustning av
Elinsborgs bollplan utgor fullgod kompensation.

Tillfarten till omradet riskerar att bli problematisk under en begrinsad tid da
finansieringen av utbyggnaden av Hjulstamotet ej 4r klarlagd. Om E18
byggs ut och nuvarande Hjulstakors kvarstar maste véstlig in- och utfart till
stormarknaden ske via Bergslagsvdgen-Tenstaviagen-Hjulstastraket.

Dock efterfragas en 6kad konkurrens och 6kade handlingsmojligheter i
Tensta. Hjulsta dr idag helt utan butiker. En stormarknad skulle medfora fler
arbetstillfallen och ge ett 6kat utbud i stadsdelen.

Kontoret foresldr att nimnden ger kontoret i uppdrag att genomfora en
markanvisningstavling. Kontoret avser att aterkomma till nimnden och
redovisa resultatet av tdvlingen.

Bakgrund

ICA Sverige AB inkom under varen 2005 med en ansdkan om
markanvisning for att etablera en Maxi ICA Stormarknad vid Hjulsta
bollplan i stadsdelen Tensta. Forslag till markanvisning till ICA
ateremitterades av markndmnden 2005-06-23. Kontoret fick i uppdrag att
aterkomma till nimnden med en forteckning 6ver vilka dvriga intressenter
som finns, en konsekvensanalys 1 relation till den befintliga
centrumanlidggningen i Tensta, besked om huruvida exploateringen dven
skulle kunna innefatta bostdder samt forslag pa mdjlig alternativ plats for
fotbollsplan.

Intressenter
ICA, Vi-butikerna, Axfood, Coop, Netto och Lidl har inkommit med
ansdkan om markanvisning vid Hjulsta bollplan.

ICA, Vi-butikerna, Axfood och Coop har alla koncept for allt frdn 1 000
kvm dagligvaror till 10 000 kvm innefattande savél dagligvaror som
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sédllankopsvaror. Netto har intresse av en mindre butik for dagligvaror, gérna
1 kombination med bostadsutbyggnad. Lidl har redan 2002 ansokt om
markanvisning for uppforande av livsmedelsbutik i omrédet.

Lidl har &ven, 1 samarbete med Einar Mattsson Byggnads AB, ansokt om
markanvisning av tillskottsmark vid en befintlig parkering vid Avingegrind.
Denna markanvisning redovisas 1 ett separat drende.

Konsekvensanalys for Tensta Centrum
Nordplan AB har pd uppdrag av markkontoret gjort en marknads- och
konsekvensanalys for Tensta Centrum, se bilaga 1.

Nordplan har studerat flera alternativ, dels en stormarknad med livsmedel pa
ca 4 000-5 000 kvm och dels en ldgprisbutik med livsmedel pa ca 1 000-

1 500 kvm. Forekomsten av bada dessa har studerats samt dven ett alternativ
med tva 1agprisbutiker langs E18. Vidare har man tittat pd en stormarknad
som dessutom omfattar sdllanskopsvaror samt ett alternativ diar man dven
lagger till lite Ovrig service tex systembolag, apotek och kommunal service.

Nordplan uppskattar en nedgang pa runt 20-30 % i Tensta Centrum
avseende alternativen med en stormarknad med enbart dagligvaror, antingen
ensam eller 1 kombination med en mindre 1dgprisbutik. Lagprisbutikens
bidrag till detta resultat &r litet, mellan 5-10 %. Tva lagprisbutiker skulle ge
en nedgang pa ca 10 %.

Med undantag for alternativen med enbart ldgprisbutiker sa bedoms
paverkan péd Tensta Centrum vara stor. En nedgang pa narmare 30 % brukar
innebéra risker for nedldggningar. De enheter for dagligvaror som finns i
Tensta Centrum dr omsittningsmaissigt stora och sérskilt profilerade till
boende i stadsdelen, vilket medfor att nedlaggningsrisken inte &r sjédlvklar.
Det ér dock troligt att butikerna kommer att behdva omprofileras tex
avseende pris, profil, yta eller personal. Kanske krévs ocksa en
hyresanpassning.

Om stormarknaden dven medfor forsiljning av séllankdpsvaror uppskattar
Nordplan en nedgéng pa <5% 1 Tensta Centrum avseende sdllankdpsvaror.
Om detta kombineras med ytterligare service sé 6kar nedgangen till 5-10%.
Risken dr mattlig att ndgon butik med sillankdpsvaror 1 Tensta Centrum
tvingas till nedldggning enbart beroende av nya handelsytor ute vid E18.
Problem med utflyttning kan dock uppsté (tex apotek, systembolag mm) och
det kan bli svért att fylla tomma lokaler. Detta kan i sin tur leda till en
negativ spiral i Tensta Centrum. Enbart sdllankdpsvaror ses inte som nagot
bra alternativ pga nirheten till Barkarby.
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Bostader vid Hjulsta boliplan

Idrottsomradet omfattar ca 18 000 kvm. En handelsplats med bade
dagligvaror och séllankdpsvaror skulle ta runt 10 000 kvm 1 ansprak och
utover detta tillkommer parkering och tillfarter, vilket medfor att det blir
svart att fa plats med bostiader. ICA efterfragade i sin forsta
markanvisningsansokan ett omrade pa 60 000 kvm. Hjulsta bollplan utgor
endast en tredjedel av detta. En stormarknad med parkering maste darfor
sannolikt byggas i flera plan.

Stadsbyggnadskontoret anser att bostider i det aktuella laget skulle kunna
bidra till att battre integrera handelsplatsen med stadsdelen i 6vrigt. Vid
sidan av de ménga rena "koplador" som byggts under de senaste decennierna
finns ju ocksa ett antal goda exempel pa hur storre butikshallar kombinerats
med bostéder, tex i Sigtuna gamla stadskirna och i nya Eker6 centrum.
Forutom att skapa 6kad blandning och integration mellan bostédder och
arbetsplatser, okar det sdkerheten kvallstid da allt inte blir 6de vid efter
butikernas stingning.

Alternativ plats for fotbollsplan
En etablering vid Hjulsta bollplan forutsétter att en upprustning av
Elinsborgs bollplan utgor fullgod kompensation.

Trafik och anslutning till E18 fran Hjulsta bollplan

Enligt pdgaende planering for nya E18 kommer trafik till och frén omradet
att ske fran den lokalgata som planeras att 16pa lings E18. Narmaste
anslutning till E18 skulle vara det planerade Hjulstamotet.
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Den finansiering for ombyggnad av E18 som finns upptagen i1 Vigverkets
nationella plan &r inte tillricklig. Végverket har darfor underhand framfort
att byggnationen av Hjulstamotet riskerar att senareldggas tills
finansieringsfragan &r 16st. Det kan innebéra att E18 byggs om men att
dagens Hjulstakors bestér till dess att en eventuell forbifart byggs ut.

Innan Hjulstamotet byggs finns ingen bra anslutning visterut till E18 frdn
Hjulsta bollplan dér stormarknaden foreslas. In- och utfart maste i sadant fall
ske via Bergslagsvigen-Tenstavdgen-Hjulstastraket. Végen till omradet blir
svarbegriplig for besokare. Hjulstastréket ar planskilt frin omgivande
bostadsbebyggelse men lings Tenstavigen ligger bostadsbebyggelsen i
anslutning till vigen. Tenstavdgen &r idag avstidngd for allt annat &n
busstrafik eftersom man tidigare haft problem med smittrafik genom
omradet.

Infartsvdg som mdste _
anviandas om Hjulstamotet ej ingér Koloni omr.
1 forsta utbyggnaden av E18

r e

| '~ o
Skiss over tillfartsvig innan Hjulstamotet byggs

Dagens trafikméngder ar inte stora och kapacitetsmissigt dr det inget
problem med en 6kad trafik. Dock ér det tveksamt huruvida det ar 1ampligt
att leda in trafik genom bostadsomradet. P4 lang sikt kommer dock
Hjulstamotet att byggas och trafikproblematiken att 16sas. Men det &r idag
svért att avgora nér det blir av.
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Osterifran kan stormarknaden nés frdn E18 via en planerad trafikplats vid
Tenstastrdket. Denna trafikplats planeras dock endast vara en sa kallad halv
trafikplats med endast avfart frdn och péfart mot Stockholm. Nérmaste hela
trafikplats Osterut planeras vid Rinkeby.

Utbyggnadsforslag

Nordplans utredning visar att konsekvenserna for Tensta Centrum skulle
vara stora vid en etablering av en stormarknad pa Hjulsta bollplan. Dock
efterfragas en 6kad konkurrens och dkade handlingsmdjligheter i Tensta.
Hjulsta ar idag helt utan butiker. En stormarknad skulle medfora fler
arbetstillfallen och ge ett 6kat utbud for boende i stadsdelen.

Trafikproblemet kan eventuellt utgéra ett hinder under en obestimd tid.

Bostdder skulle kunna hjélpa till med att integrera stormarknaden med
ovriga stadsdelen. Kontoret anser dock att ldget har daliga forutséttningar for
bostidder. Omradet utgdr en bullerstord svacka mellan en hojdrygg i sdder
och en flerfilig motorvig. Det blir dven svart ytméssigt att fa plats med bada
funktionerna. Dock finner kontoret att det kan vara intressant att undersoka
hur intressenterna stéller sig till mdjligheten att integrera bostdder 1 omrédet.

Kontoret har for avsikt att engagera sig i forskningsprojekt som KTH
inbjudit till. Projektet bygger pa att se om fordandringar i dgandeformer,
trafikstruktur och planlagstiftning kan ge en positiv inverkan pa
boendemiljon 1 storskaliga bostadsomraden. Projektet syftar till att efter
noggranna studier utmynna i ett pilotprojekt dir en mindre del av en stadsdel
omvandlas.

Forslag till markanvisning
Kontoret foreslar att en markanvisningstiavling genomfors for omréadet.

Markanvisningstivlingen ska omfatta etablering av en stormarknad med
dagligvaror och sdllankdpsvaror och dven en genomlysning om huruvida det
ar mojligt att kombinera detta med bostdder. En forutséttning for
markanvisningarna r att parkering till stormarknaden sker 1 garage under
mark.

Trafikproblematiken méste redovisas noggrant i underlaget till

markanvisningstdvlingen dd denna kan ha stor betydelse for
etableringsviljan.
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Konsekvenser

Némnden uttalade den 2005-06-23 att exploateringsomradet dr mycket
lampligt och att en etablering i detta omrade pa ett positivt sétt skulle kunna
bidra till 6kad integration, nya arbetstillfdllen samt forbéttrad nirservice.

Projektet ar 1 ett mycket tidigt skede vilket innebér att det &r svart att
beddma omfattningen av de kostnader och intékter som projektet medfor och
ddarmed exploateringens ekonomiska slutresultat.

Marken kommer att upplatas med marknadsmaissig tomtrétt eller sdljas och
staden far dirmed intdkter i form av avgildsunderlag eller forséljningsintakt.
Staden kommer att belastas av kostnader for kompensation for ianspriaktagen
idrottsmark och eventuellt 4ven gronkompensation. Aktuell byggherre
betalar kostnaden for ny detaljplan och for utbyggnad av omradet. All
ekonomisk risk avseende byggherrarnas projektering avilar byggherrarna.

Samrad och information till andra forvaltningar
Stadsdelsforvaltningen ér positiv till en etablering av en handelsplats 1
Hjulsta. Arendet var uppe i stadsdelsnimnden den 16 juni 2005.

Stadsdelsndmnden stillde sig i huvudsak positiv till en etablering av en
stormarknad vid fotbollsplanen i Hjulsta och anférde dérutdver: Vi vill att
beslutet ska var neutralt vad avser foretag eftersom vi tror att flera aktorer
kan vara intresserade av det alldeles utmdrkta ldiget for en etablering av en
handelsplats vid infarten till/utfarten ur Stockholm. Vi vill ocksd att man
utreder huruvida det kan gd att skapa ersdttning for den fotbollsplan som
idrottsrorelsen forlorar genom att man etablerar en inomhushall i samma
byggnadskomplex. Denna inomhushall disponeras ddrefter av
staden/idrottsrorelsen.” Reservation anméldes av véinsterpartiet som ansag
att en konsekvensanalys for Tensta Centrum och Hjulsta torg saknades. Se
beslut i bilaga 2.

Idrottsforvaltningen stiller sig positivt till forslaget under forutséttning att
Elingsborgs bollplan rustas upp med bla konstgris.

Trafikkontoret anser att hdnsyn maéste tas till den trafikproblematik som kan
uppsta innan Hjulstamotet &r utbyggt.

Centrumkompaniet, som édger och forvaltar Tensta Centrum, har tagit del av
Nordplans handels- och konsekvensanalys. De konstaterar att utredningen &r
professionellt utford och klart pekar pd de effekter som olika utformningar
av byggnationen leder till for Tensta Centrum, se bilaga 3.
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Kontorets synpunkter och forslag

Kontoret foresldr att nimnden ger kontoret i uppdrag att genomfora en
markanvisningstavling for etablering pa Hjulsta bollplan. Kontoret avser att
aterkomma till nAmnden och redovisa resultatet av tdvlingen.

SLUT
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