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Om Selma Lagerlofs torg

Selma Lagerlofs torg stér infor en kraftfull fordndring och avsikten &r att handelsplatsen till-
sammans med stadsdelen skall utvecklas till en attraktiv del av Backa, Hisingen och Géte-
borg. Hir planerar man att blanda attraktiva bostdder med platser, torg och gronstrak for re-

kreation samt inslag av handel och verksamheter.

Ur ”Programférslag for omraden vid Selma Lagerlofs torg och delar av Litteraturgatan”
samt Framtidens Selma inriktningsforslag, kan foljande information hdamtas vilken till delar

vigleder arbetet med forutsittning att utveckla handel och besoksniring i omradet.

Forslag till inriktning —

o Ett nytt torg, i anslutning till ny busshéllplats, vid Litteraturgatan.

e En ging- och cykelstadsdel med korta avstand, dér det &r enkelt att ta sig fram till fots
eller med cykel.

o Ett tydligt gront strék. Centralt parkstrak i nordsydlig riktning.

e Litteraturgatan/Backadalen gors om till stadsgator, med plats for gadende och cyklister,
bil och kollektivtrafik.

e 500 nya bostdder i forsta etappen, bebyggelse 3-7 vaningar, eventuellt enstaka hogre
hus.

e Fastighetskontoret 1 Goteborgs stad antog vid namndmote 13-03-18 en markanvisning
for bostédder och idrottshall vid Selma Lagerl6fs tog. Markanvisningen avser en id-
rottshall for breddidrott i kombination med ca 300 student- och/eller ungdomsbostider
samt lokaler 1 bottenplan.

e Ett landmirke — hogre hus ut mot E6;an fOr att annonsera torget.

Etapp 1 omfattar torget och omradet i anslutning till Litteraturgatan/Backadalen inrymmer ca
500 bostdder samt ytor for handel, service samt kultur- och idrott. Prognos &r forsta inflytt-
ning kring 2016. I sammanfattning och forslag till inriktning markeras att omradet totalt kan
innehélla 800-840 nya bostidder, som blandas med butiker, verksamheter, skola, kontor, loka-
ler f6r idrotts- och kulturverksamheter, forskolor, parkering m.m. Fastighetsndmnden beslu-

tade 1 mars 2013 om markanvisning for studentbostider i anslutning till Selma Lagerlofs torg.



For att belysa, dels de kommersiella forutsittningarna for detaljhandel och annan serviceni-

ring inom projektet, dels typ och omfing av limpliga verksamheten, har ZOK AB anlitats.

Slutsatser

Denna rapport innehéller foljande slutsatser;

e Marknadsunderlaget tillsammans med nérheten till starka utbudsplatser begransar
mojligheterna att tillskapa en omfattande handel och besdksniring 1 kvarteret.

e For att na framgang maste handel och service koncentreras 1 omrédet.

e Vi maste ta hinsyn till de etappvisa utvecklingen av omradet vilket innebér att mark-
naden maste/bor komma fore handel for att de senare skall ges en mdjlighet att 6ver-
leva och skapa en marknadsposition utifran den starka konkurrenssituation som rader.
Detta kréaver en kreativ 16sning vad avser gamla och nya fastigheter dar lokaler forbe-
reds for att nér efterfragan finns kunna anvindas for handel- och besdksnédring.

e Att skapa liv i gatumiljo 4r inte bara en uppgift for detaljhandelns och restaurangné-
ringens aktorer. Det finns ett stort anta verksamheter som kan fylla denna uppgift utan
att vara klassade som handel.

e De beriknade forutséttningarna bygger pa att vi kan ta tillvara den mgjlighet som
vigens marknad ger. Detta innebér att vi méste planera for tillgdnglighet och inte mot
bilism 1 de forslag som utvecklas.

e Det giller en begrinsad hyresformaga for de verksamheter som kan vara aktuella.

e Selma Lagerldfs torg dr en del av en omfattande utveckling lokalt och regionalt. En

utveckling som kraftfullt paverkar forutséttningarna att driva handel och besdksnéring.

Inledning
Omradets vision

Foljande vision for omréadets karaktér har tagits fram av Framtidens Selma — Sammanfattning

och forslag till inriktning;

”Totalt kan omrddet innehalla 800-840 nya bostdder, som blandas med butiker, verksamhet-
er, skola, kontor, lokaler for idrotts- och kulturverksamheter, forskolor, parkering m.m. i

byggnadernas bottenvaningar finns t. Ex. skyltfonster och entréer till butiker och bostdder.



Entréerna till omradet dr viktiga. Vid hallplatsen ligger det nya Selma Lagerldfs torg, som
vdnder sig mot Litteraturgatan. Spdannande och unika beséksmdl, t ex. bibliotek- och kultur-
verksamheter och en ny idrottshall, lockar mdnniskor till Selma Lagerlofs torg.

Mellan husen finns gator, parker och platser som dr trevliga och trygga att vistas pa. Man
kan enkelt ta sig runt i omradet, framfor allt till fots och med cykel, och Selma Lagerldfs torg

ger nya och spdnnande upplevelser.”

Visionen ér i sig vigledande for den utveckling som avses ske 1 omradet och ligger darfor till

grund for en diskussion kring verksamheter inom handel och besdksnéring.

Blandstad

Inom utvecklingsarbetet for stadsplanering anvands mycket ofta begreppet ’blandstad”. Ett
begrepp som 1 forekommande fall bringar en del forvirring till diskussionen om verksamhets-
utveckling. Flera organisationer (ddribland bland annat Boverket) har sokt att definiera bland-
stad. Dock kan YIMBY (ett partipolitiskt obundet nitverk Sppet for alla stadsvinner) ldmpa
sig vél i detta sammanhang (http://www.yimby.se/2008/10/vad-ar-blandstad-

egentlig_634.html.) -

“En blandstad dr enkelt uttryckt en urban miljo med en hog grad av blandning. De typer av
blandning som vanligtvis avses dr foljande:

Funktionell blandning: Grundliggande funktioner (bostdder, handel, kontor, ndjesliv etc.) dr
inte geografiskt separerade utan dterfinns i samma byggnader, eller dtminstone i samma
kvarter. For att uppnd funktionell blandning krdvs det ett underlag i form av ldmpliga lokaly-
tor. Finns det inga eller fa lokalytor finns det heller inget underlag for funktionell blandning.
For att kommersiella verksamheter ska overleva krdvs ocksd vanligtvis en hog genomstrom-
ning av potentiella kunder. Fér att uppnd funktionsblandning dr foljaktligen trafikplanering
avgorande.

Social blandning: Olika grupper av mdnniskor (daldersgrupper, inkomstgrupper, sociokultu-
rella grupper etc.) dr inte geografiskt separerade utan dterfinns i samma byggnader, eller
dtminstone i samma kvarter. Att blanda upplatelseformer kan vara ett sdtt att uppnd social
blandning, om det innebdr att prisnivderna i omrddet blir mer varierade. Det avgorande dr
att det finns en blandning av billiga och dyra ldgenheter. Det dr en forutsdttning for att social

blandning ska uppstd. Det kan dock uppnds pd mdnga olika sditt. Aven boendeformer och ld-


http://www.yimby.se/2008/10/vad-ar-blandstad-egentlig_634.html
http://www.yimby.se/2008/10/vad-ar-blandstad-egentlig_634.html

genhetsstorlekar ska vanligtvis vara varierade for att social blandning ska vara mdjlig.
Estetisk blandning: Byggnaderna inom ett omrdde varierar stilmdssigt, hojdmdssigt, materi-
almdssigt etc. Ju fler hus varje kvarter innehaller och ju fler arkitekter och byggbolag som
delat pa uppdragen desto storre blir vanligtvis den arkitektoniska blandningen. Omraden som
byggs i ett svep, under kort tid och av fa arkitekter och byggbolag, blir vanligtvis mindre va-

rierade.

Dessa olika former av blandning har naturligtvis effekter pa varandra och hdanger néra sam-
man. En hogre estetisk blandning kan t.ex. paverka den sociala blandningen som i sin tur
paverkar den funktionella blandningen osv. Att ge en exakt definition pd hur stor blandning
som dr nodvindig for att en urban miljo ska definieras som blandstad dr alltsd svart. Det
borde dock gd att ange minimikrav pd exempelvis forhallandet handels-
vta/kontorsyta/bostadsyta, variationsgrad pd prisnivd och ldgenhetsyta, variationsgrad pd

vdningsantal, antal fastigheter/tomt etc.

Tiithet dir en annan efterfrdagad stadsbyggnadskvalitet som dock inte ingdr definitionsmdssigt
i begreppet blandstad. Med hog "tdthet" kan avses olika saker. De vanligaste sdtten att mdta

tdthet dr antingen genom exploateringstalet, vilket dr relationen mellan fastighetsytan och

tomtytan (en tomt som dr helt tdckt av ett envaningshus har ett exploateringstal pd 1), eller
genom befolkningstditheten, dvs. antal boende per hektar. For det mesta avser man dock ett
mer allmdnt intryck av urban densitet, som inte behover vara direkt kopplat till exploaterings-
tal eller befolkningstdthet. Traditionell kvartersstad ger t.ex. ofta intryck av en hogre tdithet
dn husipark, dven om exploateringstalet och befolkningstdtheten kan vara desamma. Bland-
stadens mix av funktioner och sociala grupper 6kar dock generellt forutsdttningarna for en
hog tdthet eftersom antalet mdnniskor som av olika anledningar uppehdller sig i omrddet
okar. Blandstaden kommer i det avseendet att vara sdvdl titare som mer levande dn funkt-

>

ionsseparerade omrdden.’

En blandstadsdiskussion innebér vanligen en viss konflikt mellan visionens olika formule-
ringar och mojligheterna att utveckla en livskraftig och attraktiv handel och besdksnéring 1 en

omfattning som okar livet 1 omradet.


http://sjalvgodochbitter.blogspot.com/2008/07/exploateringstal-och-stadsrum-i-gteborg.html

Uppdraget

ZOK ABs uppdrag innebir att medverka till att utveckla omradet till ett vilfungerande och

attraktiv boendealternativ genom att belysa de kommersiella forutsittningarna for detaljhan-

del och annan servicenéring inom projektet samt att fram underlag/forslag pé foljande:

- Vilken typ av handel ar lamplig att bedriva inom omradet (bransch, karaktér, yta)?

- Vilka andra verksamheter dr ldmpliga att etablera inom omradet for att stiarka en barkraf-
tig struktur (bransch, karaktér, yta)??

- Var bor/kan olika verksamheter fysiskt placeras

Allmant

Marknadsforutsattningarna ar avgorande for att en framgéngsrik handel skall kunna utvecklas
oavsett plats. Mycket enkelt giller att handelns grundforutséttningar och tillvaxt bygger pa tva

saker — antal konsumenter och hur dessa konsumerar varor och tjénster.

Utvecklingen under senare ar r entydig — det kridvs dels ett timligen stort marknadsunderlag
for att driva verksamheter dels krivs det en mindre yta &n vad vi ofta tror och dessutom

kanske Onskar.

En jimforelse mellan konsumtionskraft per capita och forséljning per kvadratmeter handels-
yta visar att det behovs néra tre personer for att etablera en kvadratmeter dagligvaruhandel
och drygt en persons konsumtion for att tillskapa en kvadratmeter séllankdpsvaruhandel.
Detta under forutséttningen att dessa personer spenderar hela sin samlade arskonsumtion i en

enda butik/verksamhet. En tanke som knappast dr eller kommer att vara realistisk.

Befolkningsutveckling

Befolkningsutvecklingen i stadsdelen har visat en positiv utveckling under flera dr och folk-
méngden forvintas att 6ka under perioden fram till 2016. Dock &r prognosen for Skalltorp

nagot under den som géller f6r SDN Norra Hisingen 1 stort.

Négra karakteristika som har baring pd handel och besoksnéring kan utldsas ur Goteborgs

statistik — Goteborgsbladet (och statistisk arsbok).



I samband med SDN sammanslagningarna bildades en ny SDN — Norra Hisingen med stads-
delarna Tuve, Sive, Kirra, Rodbo, Skogome, Brunnsbo, Backa och Skélltorp. Alla utom de
tva senast ekan sdgas ligga utanfor ett tdnkbart upptagningsomrade for Selma Lagerlofs torg.
Aven stora delar av Backa maste egentligen anses ligga utanfor upptagning dé stark konkur-
rens foreligger fran framst Backaplan och dértill nédrliggande utbud.

Skalltorp redovisas idag ca 8 400 invénare och i Backa bor ca 7 600 personer, d.v.s. en total
population om ca 16 000 personer.

I en jamforelse med Goteborgs kommun i stort dr aldrarna 25-44 ar nagot underrepresenterade
och dldrarna 6ver 60 ar ndgot Gverrepresenterade. Befolkningsprognosen ligger under snittet
for kommunen (ca hélften av prognosen for kommunen i stort). Ndra 30 procent av befolk-
ningen i Skilltorp ar utrikes fodda. Medelinkomsten ligger 1 Skélltorp dver snittet 1 kommu-
nen medan den dr betydligt 14gre 1 Backa. De boende 1 Skélltorp 4r mer mobila, d.v.s. har
storre andel bilinnehav #n kommunen i stort. Aven den boende i Backa ir nigot mer mobila
(storre bilinnehav) én for kommunen. Arbetslosheten &r nagot hogre an for kommunen, fram-
for allt géller detta 1 de yngre &lderskategorierna, och andelen med eftergymnasial utbildning
ar betydligt lagre.

Det finns en betydande andel sméhus i Skélltorp och grovt kan ségas att perioden 1961-1980
innebar en stark utbyggnad av flerbostadsldgenheter i omrddet medan smahusexpansionen
genomfordes under perioden 1981-1990. Nybyggnationen har under senare ar varit mycket

begrinsad.

En utveckling med nybyggnation av bostidder och verksamheter ger naturligt en konsumtions-
potential for handel och besoksnédring. Samtidigt géller att det foreligger betydande utbygg-
nadsplaner pa handelsytor i kommunen. En satsning i Skélltorp méste dérfor se till den nér-

liggande lokala marknadsutvecklingen vilken kan utgora en bas for verksamheterna.

Det planeras ett tillskott av studentldgenheter i1 anslutning till Selma Lagerlofs torg. Detta till-

skott behandlas 1 sarskilt avsnitt.

Handelns utveckling i regionen

Allmént géller for detaljhandeln att den klarat sig tdmligen vél under den tid av ekono-
misk/finansiell oro som varit rddande. 2011 var ur tillvixtsynpunkt det sémsta pé flera &r med

en forséljnings som 6kade med 0,8 procent, men redan under 2012 och 2013 har tillvixten



ater ta viss fart &ven om det finns en del kvar att hdmta till de mycket goda aren 2006 och
2007. Utvecklingen for handeln i Goteborgsregionen har varit stark under flera ar.
Marknaden har under ett flertal ar varit mycket expansiv vad géller utvecklingen inom handel
och besoksintensiv ndring. En utveckling som inte heller forefaller mattas under den ndrmaste
5-arsperioden och heller inte till &r 2020. Det finns planer pé stora tillskott av handelsytor i
kommunen fram till r 2020. Detta giller inte minst i och nira Backaplan. Projekt Alvstaden
innebédr mycket stora utvecklingsprojekt under de kommande tva decennierna vilket kommer

att ske geografiskt néra Skalltorp, Backa och dér igenom Selma Lagerlofs torg.

Forsaljningspotential
Per capita konsumtion

En avgorande och mycket komplex uppgift ar att ska beskriva hur mycket en kund/besokare
av en viss karaktér tenderar att spendera av sin totala drskonsumtion pé en viss plats.

Av erfarenhet giller att ink&p av dagligvaror 1 huvudsak sker nira bostaden. Néra kan da
ocksé innebdra 1 anslutning till resor 1 huvudsak fran arbetsplats/skola. Det finns en geogra-
fisk nirhet till kunden. For sidllankopsvaror géller inte samma regel. Har beter vi oss pé ett
annat sitt och dras till attraktiva handelsplatser. Platser som kan ligga med ett betydande av-
stand till bostad och/eller arbetsplats.

Av erfarenhet vet vi ocksd att en arbetsplats dr viard 10-20 procent av arskonsumtionen av en

boende.

Dagens per capita konsumtion

Konsumtionsprognosgruppen (KPG) redovisar arligen en prognos dver konsumtion per capita
for de olika branscherna. Siffror som kommer att ligga till grund for en bedomning av ett teo-
retiskt behov av ytor for handel och viss besdksintensiv néring.

Foljande antagande dr gjorda i sammanstillningen nedan:

Konsumtionstalen har justerats for s& kallad grd marknad, dvs. den del av hushéllens kon-
sumtion som inte tillfaller traditionella detaljhandelsverksamheter. Det kan t ex rdra sig om
tillfallig torghandel, egen odling eller fiske mm. For dagligvaror sétts denna till 15 procent av
hushallens konsumtion. Beroende pa var i landet vi befinner oss kan denna graa marknad
uppga till 6ver 20 procent. For sidllankdpsvaruhandel sa géller 1 detta fall 8 procent, en niva

som visat sig vara rimlig utifrdn erfarenheter frdn andra projekt.



De angivna siffrorna bygger pa antagandet om att marknadsunderlaget har en kopkraft som ar
genomsnittligt 1 riket.

Tabell: Total konsumtion och per capita konsumtion (Ar 2011 inklusive moms) enligt KPG

Total konsumtion [msek] Per capita kon- Per capita konsumt-
sumtion[sek] ion[sek]
Exkl. ”grd” marknad

DV=15% SV=8%

Dagligvaror 29 451 25033
Varav Livsmedel 21419

Sallankoépsvaror 24110 22 181
Varav Beklddnad 8 647

Varav Hemutrustning 6 808

Varav Fritid 8 655

Byggvaror 4 558

Alkohol (systembolagssorti- 3524

ment)

Detaljhandel totalt exkl. bygg- 53562

varor

Totalt (DV+SV+Bygg+Alkohol) 60 098

Restaurang och Café 7 940

De presenterade konsumtionstalen visar det genomsnittliga virdet av en persons inkdp 1 bu-
tik/restaurang under ett ar.

Den enskilde konsumenten gor inte alla sina inkop 1 en butik. Utifran dessa konsumtionstal
madste vi ta hinsyn till att en enskild boende eller besokare inte handlar hela sin arskonsumt-
ion 1 en och samma butik. Vi har f6ljaktligen att diskutera koptrohet och hur denna péverkar
forutséttningarna.

Generellt géller for dagligvaruhandeln, som tidigare ndmnts, att merparten av denna sker néra
bostaden under forutséttning att utbudet r attraktivt och att det inte finns en alltfor stark nér-
liggande konkurrens.

Koptroheten till en servicebutik med begriansat sortiment dr ldgre an till en komplett dagligva-
ruenhet.

For séllankdpsvaror dr kdptroheten mer svarbeddmd da vi som konsumenter har en tendens

att resa over langre avstdnd till dessa handelsplatser.



For dagens Selma Lagerlofs torg géller en koptrohet om ca 35440 procent, d.v.s. relationen

mellan verklig forséljning och den berdknade kopkraften. En timligen hog siffra.

Skattning av forsaljningspotential

Att omsétta dessa antaganden om konsumtion per capita till en forséljningspotential méste ske
med stor forsiktighet. Det finns inte anledning att bryta ner berdkningen i alla de olika delar
som presenteras i tabellen for kopkraft da osdkerheten blir alltfor stor pa varje enskild varu-

gruppsniva.

Alla antagande dr gjorda pa erfarenhetsgrund frén olika projekt, verksamheter och stadsdelar i

landet och olika orters forutséttningar.

Skattningen &r gjord 1 2011 &rs priser dar konsumtionskraften har reducerats for en s.k. grd
marknad.
Foljande antagande har gjorts i berdkningarna —

e Boende i1 och nira Selma Lagerlofs torg dkar 1 tvd omgangar — med 500 ldgenheter 1
etapp 1 vilket innebir ca 1050 personer till en helt utbyggd bostadssituation med ytter-
ligare nu kénda projekt omfattande 340 lagenheter, d.v.s. ytterligare ca 714 personer. |
berdkningen antas att ett tillkommande hushéll bestér av 2,1 person 1 snitt.

e De boende dr endast delvis koptrogna till det egna omradets verksamheter. Narheten
till utbudet i Bickebol och Backaplan (inklusive Brunnsbo) men ocksa den utveckling
som sker i och kring projekt Alvstaden paverkar marknaden. En realistisk niva pa kop-
trohet med rddande forutsittningar dr 20 procent (d.v.s. att en boende handlar 20 pro-
cent 1 anslutning till bostaden). Vanligen &dr kdptroheten for dagligvaror hogre men
konkurrens och ett begrinsat utbud innebér att koptroheten méste anses som realistiskt
1 denna niva. I berdkningar har dock en koptrohet om 10 respektive 30 procent for
dagligvaror antagits som exempel pa vad en ytterst framgéngsrik handel skulle kunna
medfora. For séllankopsvaror ér inte koptrohet lika kritisk faktor vid berdkningar av
konsumtionsunderlag i ett marknadsomrade. Ett vil anpassat utbud med viss unikitet
har ocksa en mojlighet att hamta kunder dver langre geografiska avstand.

e Yrkesverksamma antas 6ka ndgot fran dagens totalt 1000 personer verksamma med

ytterligare 500 yrkesverksamma. Dessa antas handla ca 20 procent av sin arskonsumt-
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ion 1 anslutning till arbetsplatsen (sannolikt tillfaller denna kopkraft konkurrerande
dagligvaruenheter men de har i berdkningen tillatits tillfalla utbudet i anslutning till
Selma Lagerlofs torg).

Trafiken utefter Litteraturgatan och Backadalen kan enligt berdkningar erhalla ett
fléde av trafik om 7 000 ADT (&rsdygnstrafik). Enligt uppgift giller dock trafiksane-
ringar och miljéprojekt (samt omledning av trafik) att begrénsa trafikbelastningen. En
tillfallande kopkraft har skattats fran dessa “’viagens kunder”.

Den inledande effekten som &r en foljd av trangselskattens inforande i Géteborg, och
som framst diskuterats for de boende 1 Skélltorp och Backa, kan sannolikt forvéntas
att klinga av efter hand. Redan har denna tendens visat sig i de olika métningarna
gjorda av Transportstyrelsen. Om nuvarande betalstationer flyttas, vilket kréver riks-
dagsbeslut och kan forvintas ta en lang tid innan genomforande, innebir detta sanno-
likt att fraimst Backebol dter kommer att ta en position som stark konkurrent i Selma
Lagerlof torgs marknadsomrade. For Selma Lagerlofs torg kan en forédndring pa sikt
innebédra fordelar om nérheten till de stora arbetsplatsomradena dster om E6 ater blir
tillgdngliga.

Den allméinna konsumtionstillvixten berdknas i detta fall, som liknande fall runt om 1
landet, tillfalla de tillkommande konkurrerande enheterna i kommunen/regionen. Detta
innebdr att de berdknade ytorna mojligen kan komma att paverkas nagot positivt.
Dock har erfarenheter visat att tillvixten av konsumtion och kopkraft tillfaller externa
handelsomraden. Dessutom tillkommer mycket starka konkurrerande utbud i regionen.
En regional attraktionskraft har skattats. Ett attraktivt ldge och en attraktiv byggnation
kan medfora ett tillskott till omrédet. I detta fall skattas effekterna av att dvriga boende
i Norra Hisingen besoker Selma Lagerlofs torg i snitt en gang per ar och totalt 1agger 1
procent av sin arskonsumtion i de verksamheter som finns etablerade hir.

Alla berdkningar sker i 2011 ars penningvirde. Omséttning har omréiknats till lokaly-
tor (totalyta) med hjélp av géllande yteffektivitetstal for dagligvaruhandel, séllankps-
varuhandel och restaurangverksamhet. Notera att alla omséttningssiffror inkluderar
moms for att kunna jamforas mot marknadsunderlagets kopkraft. Med yteffektivitet
avses forsdljning dividerat med lokalyta (totalyta i kvadratmeter).

I tabellen nedan redovisas forsédljning och teoretiska ytbehov for dagligvaror (DV),
séllankopsvaror (SV) samt restaurang (Rest). Inom kategorin dagligvaror ryms livs-

medel (livsmedel, icke alkoholhaltiga drycker och 6l klass 1 och 2) samt 6vriga dag-
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ligvaror (kemtekniska artiklar, andra varor och artiklar, andra sjukvérdsprodukter, 6v-

riga medicin och vitaminer, djurmat, tidningar och tidskrifter, tobak samt blommor

och tradgéardsvixter). Inom sédllankdpsvaror ryms kategorierna beklddnad (material till

klader, beklddnadsartiklar, andra beklddnadsartiklar, skor och andra personliga varor),

hemutrustning (mobler, belysning, mindre hushallsapparater, husgerad inklusive glas

och hushallstextilier) samt fritid (radio/TV, fotoutrustning, IT-utrustning, teleutrust-

ning, film/cd/kassetter, elektriska apparater, musikinstrument, leksaker/spel/hobby,

cyklar, reservdelar och tillbehor till fordon, sport, campingartiklar, smycken/klockor,

glasdgon, bocker, dvriga trycksaker samt skrivmateriel). Restaurang inkluderar café

verksamheter. [ berdkningarna ingér ej byggmaterial (som t ex storre hushéllsapparater

eller verktyg och utrustning f6r hushall) eller alkoholhaltiga drycker. Marknadsun-

derlaget kan ge utrymme for t ex ett systembolag.

Tabell. Berdkning omséttning och teoretiskt ytbehov for Selma Lagerlofs torg (500+340 1gh)

OM 20 PROCENT KOPTROHET DV | NAROMRADET - REALISTISKT (10 PROCENT |

BACKA)

OMSATTNING, mkr inkl moms

Marknadsunderlag

Boende
Yrkesverksamma
Bilkunder

regional dragkraft

OM 20 PROCENT KOPTROHET DV - REALISTISKT (10 PROCENT | BACKA)

SUMMA

FULLT UTBYGGT - PRO-

TEORETISK YTA, Kvadratmeter totalyta

Marknadsunderlag

Boende
Yrkesverksamma
Bilkunder

regional dragkraft

SUMMA

NULAGE NARMASTE UTBYGGNAD - PROGNOS GNOS
DV SV REST TOTALT DV SV REST TOTALT DV SV REST TOTALT
61 17 13 91 66 18 14 98 70 19 15 104
5 2 1 8 8 3 1 12 8 3 1 12
11 12 8 31 11 12 8 31 11 12 8 31
16 7 3 26 16 7 3 26 16 7 3 26
93 38 25 156 101 40 26 167 105 41 27 173
FULLT UTBYGGT - PRO-
NULAGE NARMASTE UTBYGGNAD - PROGNOS GNOS
DV 5 REST TOTALT DV S REST TOTALT DV S REST TOTALT
1016 708 633 2357 1104 755 675 2534 1164 787 703 2654
83 89 40 212 125 133 44 302 125 133 44 302
175 466 417 1058 175 466 417 1058 175 466 417 1058
264 280 125 669 264 280 125 669 264 280 125 669
1538 1543 1215 4296 1668 1634 1261 4563 1728 1666 1289 4683

OM 30 PROCENT KOPTROHET i NAROMRADET -

BACKA)

OMSATTNING, mkr inkl moms

BATTRE AN BRA (20 PROCENT |
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FULLT UTBYGGT - PRO-

Marknadsunderlag NULAGE NARMASTE UTBYGGNAD - PROGNOS GNOS
DV SV REST TOTALT DV sv REST TOTALT DV sv REST TOTALT
Boende 101 17 13 131 109 19 13 141 114 21 13 148
Yrkesverksamma 5 2 1 8 8 3 1 12 8 3 1 12
Bilkunder 11 12 8 31 11 12 8 31 11 12 8 31
regional dragkraft 16 7 3 26 16 7 3 26 16 7 4 27
SUMMA 133 38 25 196 144 41 25 210 149 43 26 218
OM 20 PROCENT KOPTROHET - BATTRE AN BRA
TEORETISK YTA, Kvadratmeter totalyta
FULLT UTBYGGT - PRO-
Marknadsunderlag NULAGE NARMASTE UTBYGGNAD - PROGNOS GNOS
DV 5 REST TOTALT DV 5% REST TOTALT DV SV REST TOTALT
Boende 1682 708 633 3023 1813 801 675 3289 1902 864 732 3498
Yrkesverksamma 83 89 40 212 125 133 44 302 125 133 44 302
Bilkunder 175 466 417 1058 175 466 417 1058 175 466 417 1058
regional dragkraft 264 280 125 669 264 280 125 669 264 280 125 669
SUMMA 2029 1077 798 4962 2377 1680 1261 5318 2466 1743 1318 5527
OM 10 PROCENT KOPTROHET = ATT INTE LYCKAS OCH ALLT FOR STARK KON-
KURRENS
OMSATTNING, mkr inkl moms
FULLT UTBYGGT - PRO-
Marknadsunderlag NULAGE NARMASTE UTBYGGNAD - PROGNOS GNOS
DV sV REST TOTALT DV sv REST TOTALT DV sv REST TOTALT
Boende 40 17 13 70 43 18 14 75 45 19 15 79
Yrkesverksamma 5 2 1 8 8 3 1 12 8 3 1 12
Bilkunder 11 12 8 31 11 12 8 31 11 12 8 31
regional dragkraft 16 7 3 26 16 7 3 26 16 7 3 26
SUMMA 72 38 25 135 78 40 26 144 80 41 27 148
OM 30 PROCENT KOPTROHET - KNAPPAST TROLIGT
TEORETISK YTA, Kvadratmeter totalyta
FULLT UTBYGGT - PRO-
Marknadsunderlag NULAGE NARMASTE UTBYGGNAD - PROGNOS GNOS
DV sV REST TOTALT DV SV REST TOTALT DV SV REST TOTALT
Boende 665 708 633 2006 709 755 675 2139 739 787 703 2229
Yrkesverksamma 83 89 4 176 125 133 44 302 125 133 44 302
Bilkunder 175 466 417 1058 175 466 417 1058 175 466 417 1058
regional dragkraft 264 280 125 669 264 280 125 669 264 280 125 669
SUMMA 1187 1543 1179 3909 1273 1634 1261 4168 1303 1666 1289 4258

Tabellen visar att potentialen f6r handel och besdksnéring finns men begriansas av stark kon-

kurrens 1 ndromradet, sannolikt finner vi forsdljningspotentialen i intervallet 155 - 175 mkr

inklusive restaurangforsiljning.
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Vad avser potentialen for restaurang och motsvarande &r den arliga konsumtionen ca 7 940 kr
per capita. Merparten av denna konsumtion ar luncher i anslutning till arbetsplatsen.
Det ar framst forutsittningarna for dagligvaror som fordndras ndr méangden ménniskor i om-

radet forandras.

Tillskott av studentligenheter vid Selma Lagerlofs torg

Fastighetskontoret i G6teborgs stad antog vid nimndmote 13-03-18 en markanvisning for
bostdder och idrottshall vid Selma Lagerlofs tog. Markanvisningen “avser en idrottshall for
breddidrott i kombination med ca 300 student- och/eller ungdomsbostidder samt lokaler i bot-
tenplan. Normalt fordelar sig dessa studentbostdder sé att merparten &r s.k. korridorrum, en-
rumslidgenheter med kok och storre 1dgenheter (2 alternativ tre rum) fordelningen avgors
bland annat av var lokalt geografiskt studentboendet placeras. Ju mer centralt i staden desto
mindre ligenheter. En viss tendens &r att andelen trerums ldgenheter okat da det forekommer
onskemal om studentkamratsboende eller mindre familjer (dér en eller flera studerar). En
mojlig fordelning av ldgenhetsbesténdet i anslutning till Selma Lagerlofs torg dr 75 procent
enrumslidgenheter och 25 procent 2/3 rumslidgenheter. Verksamma inom omrédet har ett anta-
gande att det drt en person i enrumsldgenheter (skall vara), 1,5 personer i snitt i tvarumsla-
genheter och 2 personer 1 snitt 1 trerumsldgenheter.

Dirfor antas antalet boende 1 dessa tillkommande ldgenheter 1 denna berdkning till 1,25 bo-

ende per ldgenhet dvs 375 personer.

I antagandet giller att studentboende genererar samma konsumtionstal som ovriga men lagger
ndgot mer av sin konsumtion i anslutning till boendet och négot storre andel i restaurang. Det
ar ett tillskott men &n nagot begrinsat. Grovt kan dessa boende generera ca 2 miljoner till dag-
ligvaruhandeln vilket motsvara 30-35 kvadratmeter, en begriansad forséljning till séllankops-
varuenheterna (sannolikt motsvarande 15-20 kvadratmeter verksamhetsyta) och ca 1 miljon
kronor 1 forsdljning till restaurangverksamheterna, vilket motsvarar ca 30 kvadratmeter verk-
samhetsyta. Det 6kade boendet av studenter och ungdomar kan i 6vrigt séigas bidra till ett le-

vande samhille dé deras tider inte alltid 6verensstimmer med 6vriga konsumenters/boendes.

En framtida marknadssituation och vad den kan betyda for verksamheter-
na pa Selma Lagerldfs torg
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I omrédet finns utvecklade diskussioner om fortsatt utbyggnad av bostéder i geografisk nérhet
till Selma Lagerlofs torg. Den mojliga framtida utvecklingen innebér ytterligare (utdver de
som ingar i marknadsberdkningarna ovan) upp till 2 200 nya ldgenheter, dvs totalt ca 3 000
lagenheter. Bostidder som i1 huvudsak ligger inom cykel- och gangavstand och kan anses till-
hora torgets marknadsomréde.

Detta dr ett betydande tillskott som naturligtvis positivt paverka Selma Lagerlofs torg och
dess marknadsforutsittningar i1 framtiden.

En fullt utbyggd bostadspotential innebar utover de nya boende som ingar i berdkningar van
om ca 6 500 personer, dvs nidra nog en fordubbling av dagens befolkning 1 Skélltorp.

Om ett antagande att kdptroheten bland dessa boende blir relativt god (30 procent) innebdr
tillskottet forséljning och ytbehov.

Tabell. Tillskott av potentiella nya 2 200 lagenheter till ett fullt utbyggt omrade

Forsdljning Ytbehov
Dagligvaror 30-35 mSEK 400 — 600 kvadratmeter
Sallankopsvaror 5-10 mSEK 200 — 300 kvadratmeter
Restaurang 3 -6 mSEK 170 — 200 kvadratmeter
Totalt 770-1 100 kvadratmeter

Forutsdttningen for dessa tillkommande ytor &r att marknaden finns ndrvarande. Att bygga
verksamheter forst och dérefter, utan tydlig tidsangivelse, lata utveckla marknaden innebar att
de verksamheter som etablerat sig vid Selma Lagerlofs torg inte ges de forutsattningar som &r
nodviandiga for att bedriva framgéngsrik handel och besdksnéiring. En mojlighet ar att forbe-

reda lokaler som kan anvindas for handel och besdksnéring nér efterfrdgan finns.

En betydande marknad ger d&ven mgjligheter for nyetableringar i omradet ("kuvoser” av nyfo-
retagande) men detta kréver sannolikt att det finns mdjliga lokaler. Ndgot som mdjligen kan
erbjudas i det dldre byggnadsbestandet (tidigare butikslokaler) eller inspringda lokaler i ny-

producerade fastigheter, lokaler som till efterfragan etablerats kan fungera for andra andamal.

Nyckelord for denna tillkommande marknad &r foljaktligen;
e marknaden fOrst

e flexibla lokal som kan stéllas om for handel och besdksnéring nér efterfragan finns
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e att inte bygga bort mojligheterna i dldre fastigheter (dér butiker finns/funnits)

Ytbehov (teoretisk)

Skattning av ytbehov

Det teoretiska ytbehovet bygger pa en diskussion om hur mycket yta som kan forsorjas av den
konsumtionskraft som berdknats. For dagligvaror ansitts ett genomsnittligt yteffektivitetstal
om 60 000 kronor per kvadratmeter totalyta (denna varierar mellan 35 000 i mindre butiker
vilka har en lang tid i marknaden till betydligt 6ver 100 000 i hogprofilerade framgéngsrika
butiker i befolkningstita omraden eller 1 servicebutiker med stark marknadsposition och god
kontroll pa utbudet). For sdllankdpsvaruhandeln sitts en genomsnittlig yteffektivitet om 25
000 kronor per kvadratmeter

For restauranger berdknas en genomsnittlig yteffektivitet om 20 000 kronor.

Med antagande om en yteffektivitet enligt ovan samt en teoretisk forséljningspotential enligt
tidigare berdkning s& bedomer vi det teoretiska ytbehovet vara foljande i ett min/max alterna-
tiv. Minimialternativet géller med dagens marknadsunderlag. Maxalternativet géller nér hela

omradet bebyggts och erhallit den position i marknaden som kan anses som framgangsrik.

Min Max
Dagligvaror 1 500 kvm 2 300 kvm
Séllankopsvaror 1 500 kvim 2 000 kvm
Restaurang 1200 kvm 1 500 kvm

Sannolikt ligger ytbehovet i en stegvis uppbyggnad

I nulédget totalt pa totalt 4 200 — 4 400 kvm.
I den ndrmaste utbyggnadsfasen Etapp 1totalt 4 500 — 4 700 kvm
Full utbyggt Etapp 2+3 totalt 5 300 — 5 800 kvm

Fordelningen mellan olika verksamhetsinriktningar visas ndrmare i tabellen.

Det dr endast renodlad dagligvaruhandel, sdllankdpsvaruhandel och restaurangverksamhet
som berédknats da dessa kan ségas folja vissa monster och regler (ar berdkningsbara verksam-
heter). Det kan foreligga mdjligheter att etablera t ex systembolag eller kompletteringshandel

inom hushallsmaskiner (vitvaror i begransad omfattning).
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Verksamhetskaraktar och lokalisering
Visionen

Fastighets AB Framtiden genom Rysasen AB och Goteborgs kommun har som tidigare
ndmnts utarbetat en vision for utvecklingsarbetet.

Visionen dr barande och vigledande for denna studie och infor arbetet med denna rapport. De
viktiga delar som skall behandlas vidare utifrdn marknadsforutséttningar och viljeyttringar
ringar dr darfor:

- utbudets karaktér

- relationen till 6vriga etableringar i ndromradet

Utbudets karaktar

Det bostadsnéra utbudet maste vara av lokal karaktir med i huvudsak ndromrédets boenden
som malgrupp. Detta innebir med storsta sannolikhet kompletteringshandel inom dagligvaru-
sektorn och en andel séllankdpsvaror. Den sistnimnda bor rikta sig till de yrkesverksamma
och de som pa olika sitt ror sig genom omréadet.

Nérheten och enkelheten for gaende, cyklande, kollektivtrafikresendrer som bilakande till
olika starka utbud gor att handeln och besoksnéring maste utvecklas som ett komplementut-
bud. Viss séllankdpsvaruverksamheter sdsom t ex kontorsmaterial och friluftsliv kan finna sin
nisch 1 omrédet. Detta dd de inte ges utrymme i ett kommersiellt starkt orienterat centrumom-
rade eller Biackebols handelsomréde.

Med nérservice och daglig forsorjning avses dven kvartersrestauranger och café/konditori som

riktar sig till ndromrédets boende och besokare.

Det kan finans anledning att betrakta verksamheter som riktar sig till kontor och serviceinrétt-
ningar i omradet. Detta kan vara t ex kontorsmaterial, service inom data och tryckeri och me-
dia. En fordel ér att en del av dessa verksamheter endast delvis lever av besokande kunder

medan en stor andel av omséttningen kommer via fakturering eller nidthandel.

For ndrvarande finns foljande verksamheter representerade péd/vid Selma Lagerlofs torg;

e Medstop apotek Stora Bjorn
e Backa Kulturhus
o Biblioteket
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http://www.medstop.se/hitta-apotek/region-vast/hisings-backa
http://www.goteborg.se/wps/portal/backakulturhus
http://www.goteborg.se/wps/portal/backabibliotek

e Blomgavan
o Bickebols kyrksal
o Fiskhuset

e Framtidens Selma Center
e (Glasdgonfabriken
e Hemkdp
e Human Bridge Secondhand
e Jerkstrands konditori
e Khoki Sushi
e MJ Guld
e Pizzeria Selma
e Pizzeria Pérla
e Present- och nyckelservice
e SDF Backa
e Selmas ldkarhus
e Stroms Herr & Damfrisering
o Z-grillen
e Frisor
o Folktandvarden
I stort samtliga dessa representerar verksamheter vilka kan sigas utgora representanter for ett

attraktivt utbud vid torget. Vad som négot sticker ut fran normalt utbud dr MJ Guld.

Alternativa verksamheter

Underlaget tillsammans med den starka konkurrerande omgivningen medger en tdmligen
blygsam verksamhetsyta for handel och besdksnéring. Det finns dock alternativ vad géller
verksamheter vilka kan diskuteras. De har alla sina egenskaper, krav och forutsattningar vilket
maste beaktas. Dessa ytor finns inte i berdkningen ovan utan utgér mojligheter att aktivera
husens fasader. Med ritt placering kan denna typ av verksamheter 6ka mojligheterna for han-

dels och serviceverksamheter av restaurangkaraktir.

Systembolag

Kan som tidigare néimnts finnas ett utrymme for en fortsattetablering. Ar en friga av alkohol-
politisk och samhaéllsnyttig karaktér. Ett systembolag har tendens att dra till sig besokare vilka
inte alltid anses 0nskvérda. Har ofta krav om lokalytor — god tillgénglighet och sidkerhet for
intransporter och 800-1200 kvadratmeter.

For - verksamheten drar besokare

- en stark och vilkind aktor
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http://www.blomgavan.se/
http://www.svenskakyrkan.se/default.aspx?id=638775
http://www.fiskhuset.se/
http://www.framtidensselma.se/
http://www.glasogonfabriken.se/
http://www.hemkop.se/
http://www.humanbridge.se/
http://www.jerkstrands.se/
http://www.hitta.se/ViewDetailsPink.aspx?vad=khoki+sushi&var=selma+lagerl%f6fs+torg&Vkiid=O%252fLOYosqnKbXcHBPVAzIng%253d%253d&Vkid=4557463&isAlternateNumberResult=False
http://www.hitta.se/ViewDetailsPink.aspx?vad=mj+guld&var=selma+lagerl%f6fs+torg&Vkiid=aJDj1bw3TtRLCCXfJLYF5g%253d%253d&Vkid=2864260&isAlternateNumberResult=False
http://www.hitta.se/ViewDetailsPink.aspx?vad=pizzeria+selma&var=selma+lagerl%f6fs+torg&Vkiid=S%2bX2uePDwHkCARABHxJYUQ%253d%253d&Vkid=1507443&isAlternateNumberResult=False
http://www.hitta.se/ViewDetailsPink.aspx?vad=pizzeria+p%e4rla&var=selma+lagerl%f6fs+torg&Vkiid=%2bup3ROeGRL7BrCSgqGaavQ%253d%253d&Vkid=5328907&isAlternateNumberResult=False
http://www.hitta.se/ViewDetailsPink.aspx?vad=pizzeria+selma&var=selma+lagerl%f6fs+torg&Vkiid=S%2bX2uePDwHkCARABHxJYUQ%253d%253d&Vkid=1507443&isAlternateNumberResult=False
http://www.backalakarhus.se/index2.php
http://www.eniro.se/query?search_word=str%F6ms+salong&geo_area=selma+lagerl%F6fs+torg&what=all
http://gulasidorna.eniro.se/query?what=cs&search_word=z-grillen&geo_area=Selma+Lagerl%C3%B6fs+Torg

- har en stark hyresbérighet
Mot - finns ett ordningsproblem kopplat till verksamheten

- inte alla verksamheter finner att ett systembolag dr en god granne

Gym och friskvard

Sedan en tid tillbaka &r Gym och friskvard en mojlig verksamhetsinriktning for att skapa liv
och rorelse 1 gatuplan i olika fastigheter och strak. Inom denna inriktning ryms dven dansloka-
ler. Denna trend har varit tdmligen stabil en lidngre tid och det forefaller som om den &r hér for
att stanna. Naturligtvis kommer alternativ att erbjudas i ett langre tidsperspektiv varfor det
giller att anpassa lokaler till en flexibel 16sning.

Ytbehoven varierar kraftigt och &r ndrmast beroende pa mojligheterna att fa rimliga hyror.

For - verksamheten bidrar till liv och rorelse
- verksamheterna tar ganska stora ytor i ansprak
- verksamheterna skapar ljus och rorelse under tider nir handel och annan be-
sOksndring inte ar verksam (kvéllar och helger)
- Inriktningen ligger i tiden. Idag finns en folkrorelse som medfort att det
Oppnats manga nya verksamheter med nya och ofta spdnnande operatdrer
med nya idéer.
- Inriktningen ligger vél i linje med den vision och tanke om boende som pre-
senterats.
Mot - verksamheter inom denna inriktning véljer ofta ndgot udda
ldgen 1 etablerade omraden
- hyresbirigheten dr begridnsad
- Det finns ménga alternativa placeringar for denna typ av verksamheter saval
i regionen som i ndromradet. Lokaliseringar i dldre fastighetsbestand med

stora ytor till ”14ga” kostnader.

Vird och omsorg

En mojlighet for omradet dé vard och omsorg genererar betydande floden av besdkare.
Mycket varierande krav om lokalstorlek. Beror pd omfattning (antal ldkare samt erbjudande).
Kan vara en naturlig fortsattning da verksamheter av denna karaktir idag bedrivs i omradet.
For - skapar floden

- dr normalt goda hyresgéster

19



Mot - Vanligen stingda under helgdagar
- Bidrar inte alltid med aktiviteter till gaturummet i form av skyltning och

medverkan i gaturummets exponering.

Frisor och hudvard

Efterfragas ofta i samband med undersdkningar infor val av bostad och ligger inom visionens

ramar.
For - efterfragas normalt av boendegruppen

- normalt sett till ytan smé enheter som skapar liv i straken
Mot - normalt en svag hyresbérighet

- Finns idag i ndrheten till Selma Lagerlofs torg verksamhetslokaler med san-

nolika fordelar for denna typ av verksamheter.

Ovrig boendeservice
Med boendeservice avses i detta fall t ex kemtvétt, lassmed och bo-butik. D.v.s. mindre verk-
samheter som ger service till de boende och verksamma i frimst ndromrédet.

For

Boendebutiken kontrolleras av fastighetsdgarna i omradet och

avses ge en nira och god kontakt till de boende i olika fragor.

- Ofta sma enheter som skapar liv och rdrelse 1 gaturummet.

- Bidrar aktivt med en mangfald i utbudet

- Ofta efterfrigade av boende och verksamma.

- Kan i vissa forekommande fall aktivera normalt sett ’svara” ytor, d.v.s. ytor

som for renodlad detaljhandel kan vara svéra att utveckla kommersiellt.

Mot Mgjligen med undantag for bo-butik sa dr hyresbarigheten

begrinsad.

Smaskaligheten har en tendens att medfora ekonomisk anstrdngning for en

langsiktig ndrvaro och overlevnad

Generellt
De generella slutsatserna som kan goras kring alternativa verksamheter (alternativ till handel
och restaurang) ar att

e de ér efterfragade av de boende

e de skapar en aktiv upplevd miljé med liv och rorelse

e de har 1ag hyresbarighet
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e de har ménga alternativa lokaliseringsplatser 1 niromradet som med stor sannolikhet
for den enskilda verksamheten &r attraktiv vad avser hyra och lokalutformning

e Det finns en nérhet till starka platser for handel och service.

Lokalisering i omrddet

Att splittra handelsytor &r normalt sett inte ett framgangsrikt koncept. Butiker och beséksin-
tensiv ndring behover stdod av den draghjélp som ndgon form av samlokalisering kan ge.
Dérfor dr en samling av huvuddelen av de foreslagna verksamhetsytorna kring ett framtida
utvecklat Selma Lagerlofs torg. Kring torget placeras tyngdpunkten for méten mellan framst
yrkesverksamma i omradet men dven boende. Har dr ocksa tillgdngligheten vitala fragestéll-
ningar.

De mojliga entréer och strak som kommersiellt kan komma ifrdga ér de strdk som utgér hu-
vudsaklig gangvég till omradet och de entréer till omradet dér besdkaren och de boende
kommer med bil och vill gora ett snabbt stopp.

Tillgédnglighetskrdvande handel “det korta stoppets” marknadsfunktion placeras utefter Litte-
raturgatan och/eller Backadalen under forutséttning att det kan skapas mojlighet {or att stanna

bilen och eller i anslutning till hdllplats for kollektivtrafik.

Alla 6vriga mojliga verksamhetsytor bor initialt (och 6ver en ldngre obestimd tid) hanteras
for andra &ndamal dn handel. Detta betyder att lokalerna om denna vilja att bedriva verksam-

het méste vara mojliga att konvertera mellan olika andamal.

Relation till naromradet

Niérheten till starka utbudsplatser som Backebol och Backaplan men dven Goteborgs city ar
en viss nackdel for omradet ur boendesynpunkt. Det dr inte sd ménga bostadsomréaden i reg-
ionen som har denna ndrhet med olika trafiklosningar och kollektivtrafik till sa starka och i
framtiden dn mer kompletta handelsplatser.

Samtidigt innebdr nérheten att forutsdttningarna for en framgangsrik handel och besdksnéring
starkt kommer att pdverkas eftersom vi inte kommer att kunna motsvara kundens férvédntan pa

bredd och djup i utbudet.

Hyresbarighet
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Lag for dagens aktorer — framtidens aktOrer

I den vision som tidigt uttalats om Selma Lagerlofs torg som ett starkt lokalt torg sa
kan det ségas att finns ett hyresbarighetsproblem. Fa verksamheter med denna lokalisering

kan forvéntas vara hyresbiriga fran dag ett i en utvecklingsfas.

I de verksamheter som é&r aktuella géller foljande tumregler vad avser hyresni-
vaer/hyresbarighet. Procentsatserna anger andel hyreskostnader av omséttningen 1 den aktu-
ella verksamheten. Dessa kan naturligtvis variera mycket med avseende bland annat pa kedje-
tillhorighet, faktisk lokalisering i en marknad osv. det finns ocksé en tid att ta hansyn till. Hy-

resbarigheten nedan anger etablerade verksamheter som verkat en tid.

Tabell Hyresbarighet
% av omsittning (inkl.
momes)
Dagligvaror Storre 2,5-3,0
Normal 3,0-3,5
Nirbutiker 3,5-5,0
Sport 5,0-10,0
Bekldadnad Stora kedjor 5,0-7,0
Sma lokala aktorer 6,0-10,0
Restaurang 8,0-10,0
Café 6,0-8,0
Jarnhandel 2,0-6,0

Det finns anledning att utgd fran att en sammanséttning av verksamheter i enlighet
med visionens idéer om lokal anknytning inte d4r samstimmig med en bésta mix for en god
fastighetsekonomi. Fa verksamheter som kan vara aktuella inom denna 6nskade sammansitt-
ning har en hyresbarighet som kan betraktas som sérskilt god. Hir maste omrddets utveckling
ses som en langsiktig investering for att den for omridet skall ges en basta och mest attraktiva
sammansdttningen av verksamheter.

Det ar dirfor sannolikt svart for handelns aktorer att na den hyresbarighet som géller

for att rdkna hem fastighetskalkylen 1 ett initialt utvecklingsskede.
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Lokalhyresformdga

Exempel fran Stockholm presenterade 1 Lokalguiden vinterspecial (nummer 11,

2012) 6ver hyresnivéer. Avser ett spann for kontor i A- och B+-14ge, inklusive virme/kyla

men exklusive fastighetsskatt. Det forekommer variationer dé varje lokal kan anses unik och

av olika storlek. (hyresnivaerna dr framtagna av Newsec Advice)

OMRADE HYRESNIVA KR/KVM/AR | VAKANSGRAD
Stockholm CBD 3800 — 5300 kr 4,0 %
Norrmalm,Vasastan och Os- | 1800 — 3400 kr 7,0 %
termalm

Kungsholmen och Soder- 1600 — 3200 kr 7,0 %
malm

Kista 1500 — 2500 kr 13,0 %
Bromma och Ulvsunda 1100 — 2000 kr 10,0 %
Marievik och Liljeholmen 1800 — 2400 kr 5,0 %
Solna och Sundbyberg 1400 — 2400 kr 13,0 %
Sollentuna 1000 — 1600 kr 15,0 %
Taby och Danderyd 1100 — 1700 kr 15,0 %
Haninge och Skérholmen 800 — 1500 kr 17,0 %
Hammarby Sj6stad och 1300 — 2200 kr 15,0 %
Sickla

Slutsatserna maste vara att det rdder en begrinsad hyresbarighet bland de mojliga aktorerna.

Logistik och distribution

Tillgdnglighet dr ett brett begrepp som ofta anviants for att beskriva fysisk tillgidng-

lighet och 4n oftare 1 ett sammanhang dér biltrafik debatteras. Ett sitt att definiera urban dis-

tribution dr den som gjorts av GREEN PAPER, “Towards a new culture for urban mobility”,

Commission of the European Communities 2007-09-25. Denna definition av stadens

tillgdnglighet &r bred.

The urban dimension of freight logistics
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Freight logistics has an urban dimension. In view of stakeholders, any urban mobility
policy must cover both passenger and freight transport. Distribution in urban areas
requires efficient interfaces between long-haul transport and short distance distribution to
the final destination. Smaller, efficient and clean vehicles could be used for local
distribution. Negative impacts of long distance freight transport passing through urban

areas should be reduced through planning and technical measures.

Definitionen beskriver sdvél den problematik som vi har att ta besokare till och fran
en plats som mdjligheterna att skapa platsnytta for olika produkter. Det som vi vanligen dis-
kuterar under begreppet “city logistik”. Foljaktligen alla varutransporter till en plats och alla

transporter av t ex returgods och avfall frin dessa anldggningar.

Det finns fa detaljstudier gjorda vilka behandlar omfattningen av transportarbetet till
en handelsplats. Den mest kompletta gjordes under hosten 2010 av Schenker Consulting och
behandlar Nordstans affarscentrum. Det unika ur varuférsorjningssynpunkt med Nordstans
affdrscentrum &r att de har en underjordisk lastgata som vilka ndrmast alla enheter i Nordstans
affarscentrum kan nyttja samt att de har mojlighet att leverera gods till de enskilda butikerna
pa ett rationellt sitt. Det vanliga for en stadskérna eller ett mindre stadsdelstorg ar att de en-
skilda butikerna méste fé sina leveranser frdn gatan och via entréddrren. Detta skapar sér-

skilda fOrutsattningar.

For Nordstans affarscentrum géller enligt kartlaggningen bland annat foljande, vilket
kan och skall ses som en illustration 6ver den méngd gods och transportbehov som foreligger.
Dagligvaruhandel av viss omfattning kraver narmast dagliga leveranser vilka inte alltid kan

styras 1 tid.
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Totalt 330 - 420 fordon per dygn (kapacitet 800 fordon per dygn)
varav 150 — 200 kommersiella fordon (6kning 20% sedan 1998)

95% Lastgata / 5% markplan

Stor skillnad hog/lagsasong (ca 50%)
Inkommande varierar men ut niarmast konstant

Samma fordon kan lasta och lossa vid samma tillfille
Servicebilar upptar lastkajer

Storst andel paket (45%), stor andel pall/rullpall (40%)

Fa stora leveranser och manga sma

Stora leveranser andel dr 12% men star for 61% av volymen (for sma galler 53%
och 5% av volymen)

Tre kategorier — Transportérer, féretagsbilar och avfallshantering
En topp mellan kl 7-9 men hela dagen
15% av angoringar 6ver 30 min, 48% under 10 min, 6% mer dn en timma

Maste klara ombyggnadstiden!
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For att en handelsplats skall kunna ges en reell forutsdttning méste distribution och
logistik beaktas. En attraktiv, livaktig handel och besoksnéring skall utvecklas som dessutom
skall kunna betraktas som framgéngsrik och med en stark 6verlevnadsmdjlighet ér distribut-

ionsfragor en viktig fragestillning.

ZOK AB

ZOK AB
Jarntorget 6

413 04 Goteborg
Tel. 031-189020

Martin Oberg
Mobil 070-7208570
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