GC')TEBORGSL:KALER

EN DEL AV GOTEBORGS STAD

STYRELSEHANDLING nr 14
2020-02-05

Synpunkter pa diarienummer BNO111/17, detaljplan
for skola och bostader vid Gasagangen/norra Litteraturgatan
inom stadsdelen Backa

Beslut

Styrelsen foreslas att godkanna GoteborgslLokalers svar
enligt bilagd handling.




Styrelsehandling nr 14
2020-02-05
Forvaltnings AB GoteborgsLokaler

Synpunkter pa diarienummer BN0111/17, detaljplan for skola och bostider
vid Gasagangen/norra Litteraturgatan inom stadsdelen Backa

Forvaltnings AB GoteborgsLokaler (GoteborgsLokaler) dnskar avge féljande synpunkter pa
stadsbyggnadskontorets detaljplan BNO111/17 for Backa, Litteraturgatan norr om Selma stad.

Sammanfattning

Goteborgslokaler stéller sig positiv till bygget av bostdder och ny skola pa planomradet. Fortatningen
ger forbattrade férutsattningar for den offentliga service och handel som bedrivs vid Selma Lagerlofs
Torg. Vid detta torg finns god tillgang pa service och handel i absolut nérhet till de bostader som
planeras i omradets norra del. Vi bedémer dock att det inte finns underlag fér den utdkning av
handel som planeras genom att placera lokaler for handel och verksamheter i bottenplan pa
nyproduktionen. Detta kan istallet forsamra forutsattningarna for handel vid torget. Risken for
vakanser i de lokaler som planeras langs Litteraturgatans norra strackning ar stor och kan fa negativa
ekonomiska konsekvenser for nyproduktionen. GoteborgsLokaler foreslar att lokalytan i detaljplanen
minimeras och att tvingande krav pa lokaler tas bort.

Var verksamhet

Goteborgslokaler ager och forvaltar en rad bostadsnéra torgfastigheter i Goteborg, samt ett antal
lokalfastigheter vars huvudsakliga hyresgaster ger samhallsservice i olika former. Torgens funktion ar
att erbjuda boende och besdkare service och handel i ndromradet. Detta innebar for en stor del av
Goteborgs invanare tillgang till service och handel ndra boende och arbetsplats. Detta underlattar
vardagen och sparar saval tid som miljé genom sin tillgdnglighet. Manga av dessa torg har ett
begrdnsat underlag och manga av vara lokalhyresgaster har sma marginaler i sin verksamhet. Sedan
dessa torg byggdes pa 50- och 60-talet har antalet boende runt torgen ungefarligen halverats da
farre personer bor i varje bostad.

Handelns forutsattningar

Detaljhandeln forandras mycket snabbt i Sverige da e-handeln nu erévrar marknadsandelar i 6kande
takt. Den har nu en marknadsandel 6ver 10 %. Tidigaste branschen var resor dar nu ndrmare 90 % av
alla k6p gors via natet. Branscher som hemelektronik, klader, skor och skonhet/hélsa 6kar kraftigt
inom e-handeln, uppskattningsvis 25-40 % av kdpen gors pa detta satt. De senaste aren har
detaljhandelns hela tillvaxt fangats upp av nathandeln. England ar det land som kommit langst i e-
handel, dar ar nu ungefar en tredjedel av all detaljhandel e-handel.

Utvecklingen drivs av flera faktorer

- Okad datamognad, utvecklade handelssajter och férbattrad logistik

- Den generation som ar uppvaxt med natet blir fler och képstarkare

- Den genomlysning av prisbilden som natet mojliggor skapar prispress pa varor med hoga
marginaler

Foljden av detta ar att vi ser allt fler tomma lokaler, daven i stddernas centrum. Butiker har ersatts av
service som frisorer, nagelstudios mfl och verksamheter med mat/dryck. Dessa verksamheter &r
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generellt konjunkturkansliga. Lokaler som skapats for att vara butiker omvandlas ocksa till
kontorslokaler. Trots nya verksamheter i manga lokaler 6kar de tomma lokalerna, dven i basta lage.
GoteborgsLokaler bedomer att utrymmet for att tillféra mer lokalyta for handel och service ar
mycket begransad.

Planomradets ldge och konkurrens

| omradet runt Selma stad ar konkurrensen mellan handelsplatser mycket hard. Har finns Backaplan
och Backebol som &r tillgangliga med kollektivtrafik och bil. Det &r ocksa latt att snabbt ta sig till
Goteborgs centrum med kollektivtrafik.

Koncentrationens logik

All forskning och erfarenhet kring handel och service pekar pa vikten att koncentrera handel och
service till noder, antingen torg eller tydliga strdk. Genom att samla verksamheter bildas noder dar
flera drenden kan goras samtidigt. Sprids verksamheten ut geografiskt blir barigheten betydligt
mindre for alla och istéllet gynnas distanshandlen. Den planerade nyproduktionen kommer att
hamna 100-600 meter fran Selma Lagerlofs Torg, utspridda langs Litteraturgatan, vilket innebar ett
avstand dar verksamheterna inte drar nytta av varandra. Problematiken med I6nsamhet, tomma
lokaler och utspridd handel exemplifieras vél av Ostra Kvillebdcken och Gustaf Daléngatan. En
begransad och utspridd handel langs Litteraturgatan tillfor knappast de stadskvaliteter som
efterstravas. Tomma lokaler kan istdllet forstarka bilden av otrygghet.

Koépkraft och tillskott av nya lagenheter

Selma Lagerlofs Torg ar det lokala torg som erbjuder service fér de boende i ndromradet. Har bor ca
16 000 personer. Genom den planerade fortatningen tillfors ca 1000 lagenheter. Med 1,5 boende per
bostad (manga ar mindre ldgenheter) innebér detta ett tillskott pa 1500 boende.

Av planen framgar att det ges utrymme for 1000 kvadratmeter BTA. For att bara en verksamhet
inklusive hyra i nybygge kravs en omsattning pa mellan 20 000 till 50 000 kronor per kvadratmeter.
Det medfor att det 6verslagsmassigt skulle krdvas en omsattning for den tillforda ytan pa 30-40
mnkr. Képkraften per invanare beradknas till 60 000 kronor per person, varav knappt halften
spenderas pa dagligvaror. Det innebar att den totala kopkraft som tillférs omradet genom
nyproduktionen blir 90 mnkr, berdknat pa 1,5 personer i varje ldgenhet. Normalt réknar man med att
ca 30 % av dagligvaror, 10-20 % av sallankopsvaror och 10-15 % av restaurangbesdk handlas i
naromradet. Beraknat pa dessa siffror skulle de nya boende i omradet forstarka képkraften med 15-
20 mnkr. Huvuddelen av denna lokala kopkraft kommer med sékerhet att spenderas pa Selma
Lagerlofs Torg. Tillfors lokaler i den omfattning som detaljplanen mojliggdér kommer en betydande
Overetablering att ske.

Hyresnivaer

De lokaler som finns utspridda i bostadsomradet idag har hyresnivaer mellan 600-1000 kronor per
kvadratmeter. Forutsattningarna for liknande verksamheter att bara en hyresniva om 2000 — 2500 &r
liten. Alternativet blir da att rabattera hyran, vilket ytterst blir en kostnad for de boende.
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Goteborgslokalers forslag

Goteborgslokaler anser att de verksamhetslokaler som planen ger utrymme for och i vissa delar ar
tvingande ska avskaffas eller minimeras. Att istallet bygga ytterligare bostdder skapas direkt nytta pa
en bostadsmarknad med stor efterfragan. Genom Selma Lagerlofs Torg finns den naturliga
motesplats som ocksa utgor ett nav for offentlig service och handel for boende i ndromradet. Genom
att starka torget finns battre forutsattningar att starka den nara handel som ar miljévanlig och
tidsbesparande for boende i omradet. Med den harda konkurrens som finns runt Backa riskerar nya
lokaler som ligger geografiskt spridda i omradet istéllet att undergrava befintlig service och ta bort
den ekonomiska barigheten for saval existerande verksamhet som de nya verksamheter som tillfors.

Forvaltnings AB Goteborgslokaler

Goteborg 2019-12-18

Arne Heltander Robert Hornquist
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