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Sammandrag

Fastigheten Hogsho 3:6.1 ar beldgen pa Féltspatsgatan i Norra Hogsbo och dgs av
Platzer Fastigheter AB. Fastigheten bestar i dagsldget av parkeringsplats med
tillnérande garage samt en byggnad med kontor, butik och lager. Uppsatsen fokuserar
pa utveckling av den del av fastigheten som utgors av parkering vilken besitter stor
potential.

Uppsatsen syftar till att ta fram ett forslag som moter Platzers vision for Faltspatsgatan
vilket vidare kan komma att utveckla Hogsbo som stadsdel. Begreppet blandstad har
utvarderats dar service, bostdder och handel har identifierats. Med grund i Platzers
onskan om ett 6kat flode av manniskor har de olika faktorerna analyserats dar service
har valts och presenteras i ett konceptforslag. Forslaget har utformats efter aktiviter som
kan komma att attrahera manniskor till den idag industripraglade gatan. For att
garantera ett lonsamt forslag fokuserar forfattarna pa att identifiera aktiviteter med hog
popularitet vilka med réatt placering &ven kan gynna varandra.

Inledningsvis genomfordes en omradesanalys for att en tydlig blick av stadsdelen
Hogsbo skulle ges. Under de senaste aren har utveckling av omradet varit aktuellt for att
en omstallning fran industriomrade ska ske och dar planavdelningen pa Byggnads-
namnden har intervjuats for att fa inblick i de planer och forslag som idag diskuteras.
Bostader och kontor ar ett énskemal fran Platzers sida, nagot som kan bli mojligt forst
efter att ett flode och status skapats for platsen. Genom litteraturstudier och méte med
berorda parter fran Platzer Fastigheter AB har information och kunskap om omradet och
dess fastigheter erhallits. Intervjuer med verksamhetsutdvare har genererat vardefull
information for framtagande av konceptforslaget betraffande ekonomi, areal och
framgangsfaktorer.

Slutsatsen ar att Hogsbo 3:6.1 har stor potential att utgora startskottet i omvandlingen av
Hogsbo till blandstad. Baserat pa omradesanalysen finns forhoppning om oOkad
attraktion till omradet genom forslaget om Dag Hammarskjéldsledens forandring till
stadsboulevard, vilket kan komma att minska det upplevda avstandet mellan Goteborg
och Hogsbo. Med okad tillganglighet till omradet finns potential for vidare utveckling
och dér Platzer Fastigheter AB har god potential for att bli ledande i utvecklingen i
Hogsbo och dar etableringen av Punkt kan vara ett led i omvandlingen.

Det presenterade konceptforslaget belyser hur Hogsbo 3:6.1 kan utvecklas i linje med
blandstadskonceptet genom att inledningsvis etablera service i omradet. De verksam-
heter som aterfinns i Punkt representerar service och vilka forhoppningsvis kommer att
attrahera manniskor till omradet. Vidare innefattar konceptforslaget mojlig utveckling
av Platzers resterande fastigheter pa Faltspatsgatan med grund i Punkts attraktion,
vilken kan generera synergieffekter pa gatan. Genom att tillvara ta det troligt 6kade
besoksantalet till omradet kan gatubilden komma att forandras genom framvéaxt av
exempelvis livsmedelsbutik och bostader vilket har presenterats i forslaget. Den
industripraglade gatan kan darmed utvecklas till ett levande omrade med varierande
verksamheter och besdkare under flertalet av dygnets timmar. Sammanfattningsvis
verkar forslaget som en vision for hur Hogsbo aterigen kan komma att klassas som
blandstad och bli en attraktiv och levande stadsdel som manniskor saval vill besoka som
bosatta sig i.

Nyckelord: Blandstad, Hogsbo 3:6.1, evenemangcentrum, fastighetsutveckling,
industriomrade, synergieffekt



Abstract

The property Hogsbo 3:6.1 is located in northern HOgsbo near Gothenburg and is
owned by the real estate company Platzer Fastigheter AB. The property is currently
used as a parking lot with adjacent garage and a building containing offices, a store and
inventories. The report focuses on the parking lot which possesses great potential.

The purpose of the report is to present a concept which meets the demand of Platzer and
further can enable a development of HOgsbo as a city district. The concept of a mixed
use neighborhood has been evaluated where service, housing and commerce have been
identified. Based on the desire where Platzer want to attract more people to the
neighborhood, the different elements have been analyzed where service has been chosen
and presented as a conceptual proposal. The proposal is based on valuable information
from interviews with operators, property owners and the authority Byggnadsnamnden.

The result shows that Hogsbo 3:6.1 and its surroundings have great potential to become
the initial stage in the development towards a mixed-use city. With reduced gaps
between Gothenburg and Hogsbo, as a result of the attraction of Punkt and the develop-
ment of Dag Hammarskjoldsleden, there is an expectation that an increased number of
people will visit the area resulting in a vibrant neighborhood which further can be
developed into a mixed-use city.

The proposal implies an overall solution of how Faltspatsgatan will be affected and
developed by the establishment of Punkt. The expectation is that Punkt will generate
synergetic effect on the other properties in the area and become a mixed-use city.

This report is written in Swedish.

Keywords: Mixed-use city, Hogsbo 3:6.1, event center, Real estate development,
industrial area, synergetic effect



Forord

Uppsatsen Vision Faltspatsgatan — Ett konceptférslag for utvecklingen av Norra
Hogsbo mot blandstad &r ett kandidatarbete som utforts pa programmet Affars-
utveckling och Entreprendrskap inom byggsektorn pa Chalmers tekniska hogskola,
Goteborg. Kandidatarbetet omfattar 15 hdgskolepodng och ar det avslutande momentet
pa utbildningen. Uppsatsen har skrivits for Platzer Fastigheter AB och ar utférd mellan
januari och juni ar 2014.

Forfattarna vill ta tillfallet i akt och tacka de personer som har bidragit med information
och vagledning vilket har gjort denna uppsats genomforbar.

Forst och framst ett stort tack till var handledare, Gustaf Lindman pa Platzer, som varit
mycket hjalpsam och gett en tydlig bild 6ver foretaget och dess vision.

Ett stort tack vill aven riktas till var examinator Nina Ryd for de infallsvinklar, idéer
och glada humdr som hon har delat med sig av. M6tena med Dig har varit ett rent noje.
Tack dven till...

Jan Sallstrom och Andreas Dackander for vardefull vagledning inom savél ekonomi
som analys av fastigheterna pa Faltspatsgatan.

Anstallda pa Platzer for trevligt bemotande och visat intresse for vart uppsatsskrivande.

Samtliga verksamhetsutévare som har bidragit med mycket information om ytor,
ekonomi och skotsel.

Vara opponenter Tomas Thunman och Andrea Nyberg for regelbunden uppfoljning och
manga goda skratt under arbetets gang.

Vi 6nskar Er en trevlig l&sning,
Goteborg juni 2014,

Josefin Wallentin Andersson
Lisa Norrstrom



Innehéallsforteckning

ST T 4] 0= o | - T SRS Il
N 01 = Tod SO STSPRT v
o] (0] o PRSP TP \Y/
INNENAIISTOIECKNING ...ttt VI
1 INIEANING ..o 9
1.1 Sy B e a et e et a e e anae s 9
1.2 F Yo =T 01 1[0 - PSP 9
1.3 1 o OSSPSR 9
1.4 Platzers vision fOr HOQSDO.........coviiiiiiii e 10
1.5 ProblemviSualiSErING .......coeiiiiiiiii s 10
2 BIaNdSLa0EN ..o 12
2.1 D] i1 o] SRS 12
2.2 StadSPIANEIING ..veeieiiee e 13
2.3 Trafiken i DIANASTAdEN .......c.oovieeee e 14
2.4 Handel oCh NAriNgSIIV..........cooiiiiii e 14
2.5 Hinder for blandstaden ..........c.ocv e 15
2.6 HOgsbo som blandstad.............cooeiiiiiieie 15
3 OMEAAESANAIYS.......cvviiieicictiicteee ettt se st saenas 16
3.1 1] (0] - SRS 16
3.2 HOQSD0 SOM StadSdel ...........ooviiiiee e 16
3.3 Efterfraga 0Ch VaKans ...........cccoviviviiiiicisscss s 17
34 Dagens infrastruktur i HOgSDO..........cooveiiiiic e 18
34.1 BIIVAGAN ... 18
34.2 KOHEKEIVEIFAFIK ..o 19
3.4.3 GANG- OCN CYKEISIIAK ......coovivieieieieiiiccccee s 19
35 Utveckling av infrastrukturen i HOgSDO ..., 19
351 BIIVAGAN ... 20
3.5.2 KOHEKEIVEIFAFIK ..o 21
353 GANG- OCN CYKEISIIAK ......cocvieieieieieiicccceee s 22
4 FAITSPAISGALAN ... 23
4.1 HOQGSDOS NYA BNLIE ...t 24
4.2 HOGSDO0 3161, . 24
5 Analys av blandstadsfaktorer ..., 25
51 HANGEL. ... ettt 25
5.2 BOSTATRT ... e 26
5.3 SEIVICE OCN NOJE...cviieiiie ettt 28
6 a1 o1 = U o] o 1SR 29
6.1 LI L IV 3 (o Tod (g o] [ RS 29
6.2 Mercedes-Benz MUSBUM ........cuiiiiiiiie e 30
7 VerksamhetSanalys .........cooiiiiiiiii e 32
7.1 LASEITOME ...ttt bbb 32
7.1.1 Laserdome pa FAItSPatSgatan...........c.c.ceviiiiiiereiiie e 32
7.2 AVENTYISGOIT ...t 33
7.2.1 Aventyrsgolf pa FAISPAtSHAtan ..........ccceeeeveveeereeeeeeee et 33



7.3
7.3.1
7.4
7.4.1
7.5
7.5.1
7.6
7.6.1
7.7
7.7.1
7.8
7.8.1
7.9
7.9.1

8.1
8.1.1
8.2
8.2.1
8.3
8.3.1
8.4
8.4.1
8.5
8.5.1

9.1
9.2
9.3

10
10.1
10.2
10.3
10.4
11

12
121

13
131

14
15

16
16.1

BIOGIAT ... 33

Biograf pa FAISPAtSAtaAN ...........cceveviveverieeeieeieieee ettt 34
Beachvolleyholl...........co 34
Beachvolleyboll pa FAtSPatSgatan ...........c.cceveeveeeeerieerereeeeeese s, 34
BOWIING ..o 35
Bowling pa FAISPAtSQAtaAN. .........ccoveviveverieeeieeiereree sttt es st 35
LiIvSMEdelShULIK ......cvveeeieece e 36
Livsmedelshutik pa FAItSPatSQatan...........cccevevrveeeveeeeieeeeeereeee st 36
FrOZEN YOGNUIT......oiiiiiiiieee e 37
Frozen yoghurt pa FAItSPAtSOatan ..........cccceveveveieeieieieeeeeeee e 37
RESTAUIANG ... 37
Restaurang pa FAItSPAtSHAtaNn ..........ccccveveveeiieeiecee e 38
BOUIB... e e e 38
Boule pa FAItSPALSHAtAN ........cvcviveveicvieecieeeeeee ettt 38
PUNKL. .ottt ettt nae s 39
VaNIng 1 — StartpUNKLEN ......c.cvcviicicicrcrccrece e 40
Hyresintakter StartpUNKLEN ........c.ooivi i 41
VaANING 2 — PUNKE-TINE.....vvvvcvciciccccece e 42
Hyresintakter PUNKE-TINE..........cooiiiiii e 43
VaNing 3 — HOJAPUNKLEN .....cvcvivivcririicvciciecveeeveve e 44
Hyresintakter HOJAPUNKLEN ..........covviiieiiecec e 44
Vaning 4 - TraffpUNKLEN ......c.cviivcccccccceeee e 45
Hyresintakter TraffPUNKLIEN ......ccvviiiiiic e 45
Allméanna utrymmen och underhall............ccoceeeerciicececceeee e 46
Kostnader for allméanna utrymmen och underhall............ccccoooeveevvievieenann, 46
FINANSIEIING.....c.iiiieie e re e 47
HYFESINTAKLET ... 47
Beddmda produktionsKOStNAUET ............cccevveieiieiieic e 48
Kalkyl for marknadsvérde och exploateringsvinst ............ccooeeevenencneiennens 48
PArKEIING ..o 50
Dimensionerat antal parkeringsplatSer ..........cccocevveii i 50
Parkering Vid PUNKL ..o 50
Parkering 1angs HOGSDO 3:6........cccveiieiieiieiiee e 51
Parkering Vid HOQSDO0 4:1 ..o 52
Omplacerade VErKSAMNELEr .........cc.oiviiiiiiiiiieieeeeee e 53
HOGSDO 316.1 .. 54
LIVSMEAEISDULIK ... 54
HOQSDO0 3:6.2 ... 56
StUAENIAGENNETE ... 56
Paverkan pa FaltSpatSgatan ..........cccceeeeeecreceeeeeeeeee e 58
D1 N0 1] (o] o PSP 60
] (=] (=] 1= SRS 63
LItteratUrKAIION . ... 63

\l



16.2 MUNEIIGA KAHOT ... 66

Bilaga 1 — Planl6sning vaning ett: Startpunkten .............cccoevvvvrviriiisiiseeeeee s 67
Bilaga 2 — Planlsning vaning tva: PUNKE-IINE ............cccceeveviiieeceecceee e, 68
Bilaga 3 — Planl6sning vaning tre: HOJAPUNKLEN............ccovvivieiiieiiieieiceeee s 69
Bilaga 4 — Planldsning vaning fyra: Traffpunkten ..........cccceveeeeieeeeieeeece e, 70
Bilaga 5 — Jamforelse dver hyresnivaer i centrum och PUNKt ..........cccovvvvviviiiiciiicicinn, 71

Vil



1 Inledning

Under 1970-talet klassades Hogsbo som blandstad da det fanns synergi mellan bostader,
kontor och handel. Fran 1970-talet och framat har omradet tappat sin blandstadskansla
och i dagslaget praglats omradet av kontor och industri. Det finns stor potential i
Hogsbo for att komma tillbaka till den stadsdel den var for trettio ar sedan. Platzer
Fastigheter AB verkar som storsta fastighetségare i norra Hégsbo och &mnar vara en
viktig del i utvecklingen av omradet.

Med centrumnéra lage samt narhet till naturskon miljo och utbredd handel star norra
Hogsbo infor en framtid praglat av utveckling. | naromradet har Sisjon utvecklats under
de senaste aren och norra Hogsho star nu pa tur. Det kan bli en férandring som kan
omvandla omradet till den blandstad som den en gang var.

1.1 Syfte

Med utgangspunkt i Hogsbo 3:6.1 syftar examensarbetet till att presentera ett koncept
som moter Platzers vision for Norra Hogsbos framtida utveckling. Forslaget &mnar
utveckla en verksamhet som attraherar méanniskor att regelbundet besoka Hogsbo och
bli en bidragande faktor for vidare tillvaxt. Malet &r att géra dagens Hogsbo mer
levande och uppna de kriterier som finns for en blandstad.

1.2 Avgransningar

Framst kommer arbetet fokuseras pa utveckling av fastigheterna langs Féltspatsgatan
resulterande i ett konceptforslag. Det presenterade konceptet kommer vara realistiskt att
genomfora och kommer visa pa ekonomiska kalkyler éver hyresintakter, underhalls-
kostnader samt produktionskostnad. Konstruktionsritningar kommer ej att bifogas da
projektet amnar verka som vision O6ver Faltspatsgatan. Miljopaverkan eller certifieringar
betonas endast i liten utstrackning i arbetet baserat pa Platzers inriktning mot miljo-
vanligt arbetssatt och certifiering av samtliga fastigheter i enighet med Green Building
eller liknande klassificering.

Examensarbetet kommer aven redovisa hur konceptforslaget amnar paverka resten av
Faltspatsgatan men dar fokus kommer att ligga pa valda fastigheten. Det ar dock av stor
vikt att visa pa hur konceptet kan leda till utveckling av resterande norra Hogsbo mot
blandstad.

Vidare kommer arbetet genomfoéras i linje med Platzers vision om utvecklingen i norra
Hogsbo men inte visa pa tidsplan for genomforande da vi ej har insikt om exempelvis
vantetider for bygglov eller detaljplansédndring. Det som har valts att redovisas i
uppsatsen ar planritningar, fasader samt illustrationsbilder éver konceptet.

1.3 Metod

For att fa en grundlig insikt av inneborden av begreppet blandstad samt hur Hogsbos
nuldge ser ut har olika former av litteraturstudier varit en inledande del av
arbetsprocessen. Litteraturstudier i form av rapportlasning, fallstudier samt forskning
har genomforts och resulterat i en omvérldsanalys och genererat information om vad
blandstadskonceptet innebdr. For att f4 en vidare bild av begreppet “Blandstad”
besoktes CMB:s frukostféredrag som fokuserade pa amnet och gav ytterligare



perspektiv av visionen. Forskning och fallstudier har belyst dagens problematik och de
utmaningar som finns i saval planering av trafik samt de geologiska forutsattningar som
finns i Hogsbo.

Med hjalp av tidigare examensarbete har en tydlig struktur erhallits och skapat en bild
av hur upplagget av examensarbetet ska utféras. Genom att se dver kartor och tekniska
rapporter har omradet kunnat éverskadas och gett information om lage, verkande
foretag och ovrig information om saval Hogsbo i sin helhet samt Faltspatsgatan.

En forstaelse av Hogsbo har erhallits genom de bestk som gjorts i omradet och pa
Faltspatsgatan med tillhdrande fastigheter. De olika bestken har gett en tydlig inblick i
vad som é&r bristfalligt i omradet och vilka utvdgar som kan finnas till de behov av
fornyelse och innovativa lésningar som finns.

Intervjuer har genomférts med fastighetséagare i omradet for att belysa vad de énskar
forandra for att Hogsbo ska na kraven for att vara kunna bli en blandstad. Genom analys
av blandstadskonceptet, omvérldsanalys samt fastighetsagarnas visioner utformades ett
koncept for Faltspatsgatan som svarar upp bade mot Platzers vision samt begreppet
blandstad. Vidare har dven verksamhetsutévare intervjuats for att erhalla forstaelse om
ytor, ekonomi och utformning.

Genom arbetet har kontinuerliga méten med handledare pa bade Chalmers och Platzer
for utvardering och vidare input. Under arbetets gang har dven Hogsbo och Faltspats-
gatan besokts flertalet ganger for vidare analys av omradet och konceptets majligheter.

1.4 Platzers vision for Hogsbo

Som storsta fastighetsdgaren i HoOgsbo har Platzer visionen att vara ledande i
utvecklingen av omradet for att forandra det till en blandstad. Genom att tillvarata den
potential som finns i omradet kan markant forandring ske och Gppna upp for nya
etableringar. | och med utveckling av norra Hogsbo &mnar Platzer, tillsammans med
kommunen, att utoka detaljplanen att innefatta aven bostader och handel da det
efterfragas pa marknaden. Hogsbo med sitt centrumnéara lage och Féltspatsgatan med
direkt narhet till Anggardsbergen kan utvecklas i enighet med visionen att skapa
bostader och handel i skdna miljoer i ett Hogsbo som blandstad.

1.5 Problemvisualisering

For att svara upp mot Platzers vision samt mdjliggora utveckling av Hogsbo till
blandstad har en illustration tagits fram for att visualisera vilka problemomraden som
finns i omradet idag, vilket visualiseras i Figur 1. De eventuella problem som i
dagsléaget finns har identifierats och dar potentiella 16sningar belyses och vilka aven
amnar mata visionen Platzer har for att utveckla omradet till en blandstad.
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Figur 1: Problemvisualisering av Hégsbo som stadsdel. Framarbetad av férfattarna.
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2 Blandstaden

| dagslaget kan Hogsho ej klassas som blandstad da det rader majoritet pa industri- och
kontorslokaler och endast ett fatal fastigheter avsett for boende. For att kunna
mojliggora att Hogsbo utvecklas kravs flertalet forandringar. Framst bor blandstads-
konceptet utvarderas for att identifiera vilka faktorer som kréver mest forandring.

2.1 Definition

Blandstad ar ett svardefinierbart begrepp som vanligen forvaxlas med funktions-
integrering, med vilket menas att allt ifran arbete till narservice ska finnas i omradet och
darmed sker integration av manniskors dagliga behov, s& som arbete och bostader
(Bellander, 2005). For att utveckla en blandstad kravs ett forsok till definiering for att
kunna identifiera vilka funktioner som ar vardefulla att forstarka och utveckla.

Blandstaden har blivit ett ideal att strdva mot for att skapa en stad som upplevs trygg
och sdker. Smastader satts ofta som inspiration da det rader igenkanning manniskorna
emellan vilket &r nagot som starkt efterstravas i blandstaden. Problemet med smastader
ar dock att de tenderar att bli sa kallade sovstader, dar ingen aktivitet finns under dagtid
vilket aven det bor minimeras. Aktivitet dygnet runt ar malet med blandstaden vilket
aven genererar trygghet och sékerhet da det standigt finns manniskor i narheten, har
séatts ofta innerstaden som forebild genom det standiga flodet och aktivitet dag som
kvéll. Ett satt att mojliggora att ménniskor vistas i staden under dygnets timmar &r enligt
blandstadskonceptet att skapa saval bostads- som arbetsmajligheter i samma omrade.
Det minimerar risken att staden upplevs tom pa dagen alternativt tom pa kvallen
beroende pa om det ar en sovstad eller en industristad. Utover standigt flode av
manniskor minskar dven bilakandet i en blandstad da samtliga funktioner finns nara till
hands. | Boverkets rapport, skriven av Bellander (2005), belyses avvégningen mellan
arbete och bostader da flertalet av dagens stader ar uppbyggda med funktionsuppdelning
vilket medfor bade avstand och avsaknad av manniskor i rorelse under somliga tider pa
dygnet. Som tidigare ndamnt inneb&r blandstad inte endast att integrera dessa funktioner
men utg6r en stor del av forandringen. Med arbete, service och bostader i samma
omrade genereras utover flode dven igenkanning bland manniskorna och darmed en god

livsmiljo (Bellander, 2005).
o [A] s

(.
 —
.
B B
|

Figur 2: Utveckling av arbete (A) och bostader (B) innan (t.v), under (mitt.) och efter
(t. ho.) industrialiseringen. Fritt tolkad fran Carlén, 1997.
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Illustrationerna i Figur tva visar hur arbete (A) och bostader (B) har utvecklats innan,
under och efter industrialiseringen, fran vanster till hoger. Innan industrialiseringen var
arbete och bostader tatt integrerade inom staden da arbete framst bestod av
hantverksskran och jordbruk. Under utvecklingsfasen skapades sarskilda arbetsomraden
och bostadsomraden inom stadskdrnan genom att fabriker och industrier etablerades.
Efter industrialiseringen delades arbete och bostader upp i atskilda omraden vilket ar en
trend som har fortsatt fram tills idag. Funktionsuppdelningen som har skett sedan
industrialiseringen &r inte bara negativt utan nodvandigt i vissa omraden, sa lange som
bostader och service finns i direkt naromrade. For att uppna blandstaden &r det av stor
vikt att blanda upp zonerna av funktioner for att skapa en varierad stadsbild och levande
stad under alla tider pa dygnet. Utvecklingen sedan industrialiseringen har genererat
vissa industri- och kontorsomraden som sedan blir sa kallade sovstader efter
arbetsdagens slut. Utmaningen ligger i att skapa levande karna i dessa omraden genom
att integrera service, bostader och noje. Men hur det ska genomfors pa basta satt ar den
stora utmaningen Begreppet blandstad ar omtvistat av experter dar kritik framst baseras
pa att det ar svardefinierat och att fokus bor ligga pa vilka kvalitéer som staden har och
kan utveckla. De som anser blandstaden vara ett ideal poéngterar istéllet att blandstaden
mojliggor jamstalldhet och forstaelse genom det levande stadsrummet och standigt
flode av manniskor (Bellander, 2005).

2.2 Stadsplanering

For att uppna en plats dar mojligheten att kunna leva ett liv utan att vara i brist pa
sysselséttning, handel eller personlig kontakt kravs det en valutvecklad stad. Med en
véalplanerad bebyggelse som moter de behov pa spanning, upplevelser och moéten som
manniskan efterfragar kan staden i fraga anses vara tillracklig utvecklad for att
befolkningen kanner sig manade att stanna. For att uppna dessa krav ar det en del
faktorer som bor tillfredsstallas och aterfinnas for att upplevas som en blandstad, vilket
illustreras i Figur tre. En stad som &r tatt bebyggd erhéller storre majligheter for att
skapa ett offentligt liv for bade invanare och personer som arbetar i staden. Folklivets
uppsving kan beroende pa de utbud av nojen som erbjuds och skapas som en foljd av
det sociala liv som rader variera (Backstrom, 2014).

I omvandlingen till blandstad &r problematiken att ett omrade forst blir attraktivt att bo
och vistas 1 néar befolkningsunderlaget ar hogt och kollektivtrafiken utbredd vilket
kraver atgarder sa som integrering av funktioner for att mojliggora blandstad (Goteborg
Stad, 2013). Stadsplanering ar darmed av stor vikt i utveckling till blandstad for att
sékerhetsstalla att de funktioner som méanniskor dnskar for att kanna sig tillfredsstallda
aterfinns och svarar upp mot blandstadskonceptet.

BOSTADER ] REKREATION
) L QOQ
NARSERVICE ] ( ARBETE

1) L

Figur 3: Funktioner som bor integreras i blandstaden. Fritt tolkad fran Ekdahl och
Berg (2001)
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2.3 Trafiken i blandstaden

| férhoppning om att leva upp till blandstadsvisionen &r tillgdnglighet en viktig
parameter da det kravs ett fungerande flode av trafik, bade biltrafik saval som cykel-
leder och gangstrak. Genom gott flode majliggors enkel transport till och fran staden
och darmed upplevd narhet till omkringliggande stader. Nér flertalet av Sveriges stader
expanderat har det vanligen resulterat i att fororter har omslutits av bebyggelse och
vagar for att avhjalpa det véxande behovet av bostdder i centrala delarna. Det har
resulterat i vdgoml&ggningar som har avhjéalpt den akuta situationen men som inte &r
langsiktigt gynnsam. Losningarna av vagtrafiken har legat i linje med den allt 6kade
anvandningen av bil dar saval privathushall som verksamheter har skapat ett tillvant
forhallande till bilen for transport. Om blandstaden &r malet maste dels mojlighet for
gang- och cykelstrak komma att bli en del av bilvagarna samt ett bra flode av biltrafik in
och ut ur staden skapas. Bilvagar till eller fran staden ar vanligen relativt isolerade fran
gang- och cykelstrak eller annan verksamhet. For att mojliggora en blandstad bor det
andras och istallet skapa ett samflode mellan saval gadende som bilakare. Inom staden
ska det vara lika smidigt att ga som att ta bilen, om inte enklare. Genom satsningar pa
gangbanor skapas miljoer for manniskor att interagera och umgas vilket skapar ett battre
fléde av manniskor som bidrar till upplevd trygghet. En annan faktor for att mojliggéra
en saker och trygg stad ar satsningar pa gatubelysning langs vagarna vilket ger
mervarde for saval gaende som for bilférare (Sanandaji, 2012).

Bilvagar kan anses svara att férandra men genom sma medel kan en blandstadskénsla
skapas. Det kan genomfdras genom att verksamheter forlaggs néra véagen vilket skapar
kénsla av en stadsgata med mer liv och rorelse. Utvecklade bilvégar skapar stor
mojlighet for etablering av handel och dvriga verksamheter i omradet vilket i sin tur
skapar ett flode dygnet runt. Vidare bor framtiden bestd av ett avstand fran dagens
funktionalistiska véagplanering och skapa en blandning mellan boende och verksamheter
och med tydligare kvarterskansla (Bellander, 2005).

2.4 Handel och naringsliv

Handel utgdr grunden for staders framvaxt och fortlevnad. | dagens stéder finns
vanligen en stadskarna med relativt utbredd handel samtidigt som kdpcentrum etableras
utanfor stdderna (Sanandaji, 2012). Med kdpcentrum utanfor stadskérnan skapas inte
samma niva av interaktion mellan handel, bostader och staden. Faktorer som stora ytor
och flertalet parkeringsplatser for affarer och dagligvaruhandel &r skal till att kop-
centrum etableras. Det dar dven av stor vikt for handeln att konkurrenter och annan
handelsverksamhet finns i direkt nérhet for att sékerstélla ett flode av ménniskor. Dérav
har gallerior utanfor stdderna blivit vanligt férekommande i stadsplaneringen.
Inledningsvis ansags de utgéra komplement till cityhandeln men genom satsningar pa
exempelvis lagprisvaruhandel har de istallet blivit konkurrenskraftiga och i vissa fall
konkurrerat ut cityhandeln. Med stora shoppinggallerior mojliggors inte den naturliga
integrationen mellan manniskor pa gatan som &r dnskvérda i en blandstad (Bellander,
2005).

For att skapa en blandstad med motesplatser och trygghet ar satsningar pa tillganglighet
och néarhet prioriterade. Det bor finnas gronska for att skapa trivsel och gagator ar
eftertraktat for att skapa en god miljo att umgas i. En handelsstrategi for Géteborg som
tagits fram belyser tre huvudpunkter for hallbar utveckling av handeln vilka &r sociala,
miljoméssiga och ekonomiska aspekter. De sociala faktorerna &mnar till att oka
tillgdngligheten till fots, naturliga méten och narheten till handel vilket ligger i linje
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med blandstadskonceptet. De miljémassiga och ekonomiska dimensionerna ska minska
miljopaverkan bade globalt och lokalt samt starka handelns forutsattningar i staden
(Goteborgsregionens kommunalférbund, 2010). For att uppna en blandstad bor det
darmed satsas resurser pa cityhandeln och sékra gangstrak mellan affarer. Sittplatser
som &r placerade i skon miljo mojliggor dven det naturliga motesplatser och social
integration. Shoppingcenter utanfor staden ar bra komplement men det &r framst
handeln i stadskdrnan som genererar en tilltalande och trygg miljo i linje med vad
visionen om blandstad innefattar.

2.5 Hinder for blandstaden

Visionen om blandstad & omtvistat av stadsutvecklare och forskare dar kritiker framst
belyser risken for att det blir funktionsuppdelat. Ett hinder for blandstaden &r
detaljplaner som kan lasa planer och vara begransande i en funktionsuppdelning. Det
havdas darfor att detaljplanen inte ska goras allt for detaljerad for att kunna mojliggora
forandringar och utveckling av stadsmiljoer. Genom att tillata detaljplaner i mindre
detaljniva kan implementeringar som stodjer utveckling till blandstaden genomféras
(Bellander, 2005). Exempelvis kan det vara att en blandning av upplatelseformer
godkanns eller olika bebyggelseformer byggs i omradet vilket skapar variation och
stimulerande miljGer att trivas i.

Det &r aven omdiskuterat i fraga om sakerhet och stérningsmoment. Huvudsyftet med
blandstaden &r integration av bostdder, handel och service men det bor goras med
forsiktighet. Vissa industrier kraver sakerhetsavstand till andra verksamheter for att inte
riskera forodande konsekvenser vid eventuell olycka. Det kan utgoéra hinder for
blandstadsvisionen da det kan vara svart att smidigt fa arbete och bostader i direkt
narhet.' Andra problem s& som leveranser och avfallshantering &r fragor som bor
behandlas for att skapa den oOnskvédrda blandstaden med goda miljéer. Val av
verksamheter som ska finnas inom staden &r en viktig faktor for den upplevda miljon i
omradet. Genom att noga utvardera och varsamt urskilja passande foretag i omradet kan
en uppskattad stadsdel skapas. Blandstaden &mnar ha bostéder, service och handel i
narhet vilket kan skapas pa smidigt satt genom val genomford stadsplanering och kan
darmed sékerhetsstalla att storande verksamheter inte ligger i direkt narhet till bostader
eller rekreationsomraden. Det handlar trots allt inte om att integrera tung industri med
bostader utan integrera de olika funktionerna till en enhet.

2.6 Hbgsbo som blandstad

Sett till Hogsbos del, s har stadsdelen backat i utveckling da den har klassats som
blandstad en gang i tiden, under slutet av 1970-talet. Da omradet forr hade en jamn
fordelning mellan bostader, handel och industri har den utvecklats till en stadsdel med
funktionsuppdelning mellan verksamheterna inom omradet. Hogsho kan inte i dagslaget
klassas som blandstad da merparten av omradet ar industri samt kontorslokaler. Det
kravs rejal satsning for att forandra Hogsbo till ett omrade som motsvarar blandstads-
visionen samt genererar behaglig miljo med boende, arbete och narservice. Utmaningen
for Hogsbo ligger i att skapa en stadsdel som innehdller flertalet av blandstadens
kriterier, utan att bli ett funktionsuppdelat och zonerat omrade.

! Kristina Schoug (Fastighetsutvecklare, NAI Svefa) och Johan Norrsell (Konsult, NAI Svefa) CMB
Frukostférelasning 2014-03-07
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3 Omréadesanalys

Syftet med uppsatsen ar att Hogsbo ska utvecklas till en blandstad och efter definition
och de olika faktorerna som kravs for att uppna malet genomfors en nulagesanalys éver
Hogsbo for att identifiera hur stadsdelen har utvecklats till idag.

3.1 Historia

Hogsbo ar en stadsdel beléget sex kilometer séder om Goteborgs innerstad. Det var
forst under 1950- och 1960 talet som Hogsho kom att utvecklas fran landsbygd till stad,
vilket skedde i samband med att flertalet fororter till Géteborg utvecklades. Hogsbo har
tillsammans med Sisjon gatt fran obebyggd mark till ett av Europas storsta och mest
betydelsefulla verksamhets- och industriomrade pa 60 ar och fore utvecklingen till
industriomrade bestod Hogsbo av jordbruksomrade. Forandringen fran jordbruk till
industri berodde till stor del av den tillvéxtutbredning som skedde i Sverige och tillika
Goteborg under borjan av 1950-talet. Tidiga tecken som visar pa industriverksamheter i
Hogsbo &r de arbetstillfallen som gavs i de norra delarna dar pegmatit utvanns och var i
drift mellan 1945 till slutet av 1950 och med framgangsrik export (Lansstyrelsen, 2014).

Med ett anslutande 1age till Goteborgs innerstad och med en jarnvégslinje som strackte
sig fran Gateborg till Saro var tillgangligheten for arbetare som bodde i Hogsbo mycket
uppskattat, men 1960 togs jarnvagslinjen bort och ersattes med Dag Hammarskjélds-
leden. Anledningen till att industriomradet forblev i Hogsbo och inte spred sig norrut
mot centrum var pa grund av de korta strackorna for de arbetande samt att de centreala
delarna kunde vara fortsatt halsosamt och opaverkat av industrisamhallets utslapp
(Jaklund, 2007).

Expansionen av industrisamhéllet gick snabbt vilket i sin tur resulterade i en forort som
blev valkéand for sitt industriomrade och som under 1970-talet besatt nagra av de storre
industrierna i véstra Sverige. Ett decennium senare visade det sig dock att flera av de
storre industrierna skulle laggas ner vilket har resulterat i dagens Hogsbho bestaende av
mindre industrier och 6vervagande kontorsyta (Nordstrom, 2004).

3.2 Hbgsbo som stadsdel

Hogsbo tillnor de vastra delarna av Goteborg och har nérhet till bade natur och hav
samtidigt som det ar beldget endast tva kilometer fran Frolundas metropol, Frélunda
Torg. Hogsho ar valkant for sina stora gronomraden och i de Ostra delarna aterfinns
Anggéardsbergen som stricker sig till Botaniska tradgarden, som till stor del &r ett
naturreservat. Anggardsbergen &r i storsta grad orort och erbjuder en mycket varierande
natur med séval dammar som lévskog. Trots att Anggardsbergen pa ena sidan avgransas
av industrier anses gronomradet vara en god plats med rekreationsméjligheter med de
naturskona stigar och traningsslingor som finns, vilket bidrar till att h6ja Hogsbos status
(MélIndal, 2013).

Hogsbo omges av tre leder, Soderleden, Hogsboleden och Dag Hammarskjoldsleden.
Soderleden stracker sig fran Molndal med en vastlig riktning genom Goteborg mot
Alvsborgsbron och gér via Géteborgs hamn. Dag Hammarskjéldsleden har sin borjan
vid Linnéplatsen och stracker sig fem kilometer sdderut mot Vastra Frolunda. Leden
trafikeras till storsta del av trafik korandes mellan Goéteborg och de sydvastra delarna av
staden (Trafikverket, 2014).
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Trots att Hogsbo &r ett omrade som ar dubbelt sa stort som omradet innanfér vallgraven
I Gbteborg samt innehar en omfattning av hela 300 hektar &r stadsdelen relativt okénd.
Hogsbo har hamnat i skuggan av saval Géteborgs centrum och Frélunda Torg pa grund
av den nast intill obefintliga utveckling som omradet haft de senaste aren. Det ér till stor
del de arbetstillfallen som finns som skapar rorelse i de 6stra delarna som en foljd av de
arbetstillfallen som anvénds for industri- och handel med stora industriaktérer som
Pagen och Fria Brod. | Norra Hogsbo forvaltas fastigheterna av egenanvéandare samt
tretton olika fastighetsagare, varav Platzer Fastigheter AB ager 13,46% (SCB, 2010).
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Tabell 1: Agarfordelning i Norra Hogsbo. Kélla: Platzer Fastigheter AB.

3.3  Efterfraga och vakans

| dagslaget har Platzers fastigheter i Hogsbo en vakansgrad pa 17 % men sett till
Hogsbo 3:6 ar vakansgraden 7 % medan Hogsbo 4:1 sa lagt som 0 %. Vakansgraderna
kan jamforas med den totala vakansgraden i Goteborg i stort som ligger pa 6,5 % (varen
2014). Tillsammans med Sisjon utgdor Hogsbo det omrdde med flest antal
arbetstillfallen, bade pa nationellt plan men &ven i Norden. Det verkar runt 1 200 foretag
i omradet Hogsbo-Sisjon med 6ver 20 000 anstallda (Stadsbyggnadskontoret, 2008). |
och med antalet foretag som verkar anses Hogsbo som ett strategiskt omrade att
etableras i med narhet till saval leverantorer som kunder. Efterfragan pa lokaler ar
darmed stor men dar vakansgraden beror pa anpassningsmajligheter av lokaler till
berord hyresgast. Efterfragan for lokaler finns i omradet men visionen for Platzer &r att
utveckla detaljplaner for att kunna mota behovet ytterligare och déarmed generera en
annu lagre vakansgrad. Vakansgrader for kontor och industri tros minska de kommande
aren vilket darmed skulle generera okad lénsamhet med stabila hyresintakter
(Fastighetségarnas Sverigebarometer, 2011).

2 Gustaf Lindman (Férvaltare, Platzer Fastigheter AB) Intervjuad av forfattarna 2014-03-19
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3.4 Dagens infrastruktur i Hogsbo

Hogsbo praglas i dagslaget framst av biltrafik genom tre stora leder runt och genom
omradet. Infrastruktur ar en viktig byggsten i utvecklandet av blandstaden for
flexibilitet och tillganglighet av transport av savél gods som manniskor. For att mojlig-
gora ett okat flode av manniskor i omradet kravs framst utveckling av kollektivtrafik
samt gang- och cykelstrak.

3.4.1 Bilvagar

De tre lederna runt Hogsbo utgor navet for transport av saval gods som manniskor till
och fran omradet. Lederna ramar in Hogsbo med Hogsboleden i norr, Soderleden i ost
och Dag Hammarskjoldsleden genom omradet, vilket genererar god tillganglighet med
bil.

Soderleden i Gst ar lanken mellan Frolunda och gz 3

Ku:vq:\.i‘;\dhqjld -

Modlndal vilken dven ar betydande stracka for
transport av farligt gods samt transporter av
tyngre slag. Med den allt mer betydande
handeln i Frélunda har antalet bilar 6kat l1angs
Soderleden vilket har genererat fler kder och
mer trdngsel. | Vastra Frolunda mots
Soderleden och Dag Hammarskjoldsleden
vilken sedan stracks norrut medan Soderleden
overgar i Vasterleden mot Hisingen och
Goteborgs hamn. Dag Hammarskjoldsleden &r
den viktiga lanken fran innerstaden, dar den gar
i sydlig riktning fran Linnéplatsen mot Vastra
Frolunda och passerar genom Hogsbo. Trots att
leden &r viktig for transport sa utgor den i
dagslaget en avgransning da den skér igenom
stadsdelen med bristande 6verfarter pa flertalet
stéllen (Trafikverket, 2014).

i — . I o Figur 4: Vy dver billederna i Hogsbo.
Hogsboleden ar mindre an de dvriga tva lederna "oy tiodan 2. Dag Hammarskjoldsleden,

och stracker sig mellan Slottsskogsvallen och 3 Hggsholeden. (Ursprungsbild: Google
Vasterleden vilket dérigenom skapar en for- Maps).

bindelse mellan Dag Hammarskjéldsleden och

Vasterleden. Leden kom till i samband med bostadssatsningar i omradet och har darefter
anvants allt mer vilket har lett till en relativt hog bullerniva for de boende i Hogsbohojd
(Ljudlandskap, 2010).

Goteborg Stad tar sedan januari 2013 ut trangselskatt i de centrala delarna vid in- och
utpassering. Hogsbo ligger utanfor betalstationerna vilket kan anses fordelaktigt och kan
vara ett led i okad attraktion for omradet. | dagslaget har de forvantade positiva
effekterna av tréngselskatten inte infriats for Hogsbos del men bevistats ha minskat
bilanvandandet pa Hogsboleden vilket har skapat ett battre flode for bilarna
(Trafikverket, 2014). Fran centrum passeras en betalstation langs Dag Hammar-
skjoldsleden men med potentiellt utdkad kollektivtrafik kan resa med fordel ske med
buss eller sparvagn om trangselskatten skulle anses negativ.
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Figur 5: Dag Hammarskjdldsleden. Kélla: Byggnadsndmnden.

3.4.2 Kollektivtrafik

Kollektivtrafiken till och fran Hogsbo ar utbredd i somliga delar av omradet vilket
skapar god tillganglighet. | den vastra delen av omradet utgor Marklandsgatan en
knutpunkt for sparvagns- och busstrafik till och fran centrum eller Vastra Frélunda.
Aven Axel Dahlstroms Torg utgor ett nav for kollektivtrafiken till de centrala delarna av
Hogsbo. Trots att kollektivtrafiken &r val utbredd pa den vastra sidan av Dag
Hammarskjoldsleden saknas likartad trafik i den Ostra delen (Vasttrafik, 2014). Tidigare
gick direktbuss 58 till 6stra delen men sedan januari 2014 har linjen dragits om vilket ar
verkar negativt for Féltspatsgatan da byte av buss kravs. Inom Hogsbo saknas dven
kollektivtrafik mellan 6stra och véstra delen vilket skapar en uppdelning och bristande
funktionsintegrering. Okade resurser inom Hogsbo kravs for att skapa tillganglig
kollektivtrafik mellan de Ostra och véstra delarna av omradet vilket férhoppningsvis
kommer ske inom en snar framtid.

3.4.3 Gang- och cykelstrak

Ett transportmedel som det har satsats pa ar cykelleder langs nagra utav vagarna vilket
genererar okad tillganglighet med andra transportmedel &n bil. Ar 2012 satsades 2,5
miljoner kronor pa att gora cykelleden mellan Marklandsgatan till Hogsbo industri-
omrade battre och ar i dagslaget en bred cykelvdg med bro éver Dag Hammar-
skjoldsleden Den nya cykelleden &r en bidragande faktor i férhoppningen att
sammanfora Hogsbo som stadsdel, pa bada sidor om Dag Hammarskjoldsleden
(Goteborg Stad, 2012).

Inom omradet ar gatustrukturen framst avsedd for biltrafik till de olika verksamheterna
vilket gor att gang- och cykelbanor pa somliga stallen saknas. Gatunatet mojliggor i
dagsléaget inga naturliga gangstrak utan genererar istallet omvagar for den gaende. Om
fler gangstrak utvecklas mojliggors det naturliga métet mellan manniskor vilket gor att
omradet kan upplevas mer tryggt och sakert.?

3.5 Utveckling av infrastrukturen i Hogsbo

| dagslaget finns utbredd infrastruktur for biltrafik och viss kollektivtrafik, men for
gaende eller cyklister finns inga naturliga strak. Inte heller buss- eller sparvagnstrafiken

3 Claes Wernmyr (Universitetslektor, Chalmers Tekniska Hogskola) 2012-02 Férelasning
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ar utbredd i 6stra Hogsbo vilket det kravs utveckling av for att uppna blandstadsmalet.
Nedan foljer beskrivning av vilka fordndringar och forbattringar som borde genomféras
for vardera transportmetod for att 6ka bade tillganglighet och utveckling mot blandstad.

3.5.1 Bilvagar

Trafiken langs Soderleden har okat vilket har skapat allt fler kber och dkad trangsel.
Utveckling av leden planeras med forslagna atgarder for att minska kéer och skapa okad
tillganglighet. Enligt Trafikverket kommer Soderleden inom snar framtid att genomga
en rad forandringar som exempelvis additionskorfalt och ombyggnad av Sisjomotet for
att skapa lattare pafart till Soderleden, atgarder som maojliggor att leden kan hantera den
Okande trafiken. Utbyggnad av ITS, intelligenta trafiksystem, langs Soderleden kommer
att genomforas vilket digitalt reglerar hastigheten efter vaglag och mgjliggor att koer
minimeras vilket har visat sig effektivt i storstdder. Utvecklingen av leden kommer att
underlatta transport till och fran Hogsbo.

Aven Dag Hammarskjoldsleden star infér en rad forandringar for att oka
tillgangligheten och skapa smidigare transporter fran innerstaden till Hogsbo. Forslag
Over visionen att omvandla leden till en stadsboulevard finns hos Byggnadsnamnden, en
omvandling som syftar till att efterlikna Linnégatan. Dag Hammarskjoldsleden ar i
dagslaget en motortrafikled var svarigheter finns for gang- och cykeltrafikanter vid
transport 6ver till andra sidan Hogsbo. Genom eventuell forandring till stadsboulevard
forsvinner motorledsbeteckningen och hastigheten kommer landa pa 50 km/h
(Trafikverket, 2014). Med en kraftigt reducerad hastighet langs leden finns potential for
saval cykel- som gangstrak langs en tradallé likt gator i centrala Goteborg. Det finns
aven forslag hos Byggnadsnamnden att utveckla butiker langs vagen for att uppna den
vision som blandstadsbegreppet har for vagar. Inger Bergstrom* poangterar att visionen
om omvandlingen till stadsboulevard mojliggér en sammankoppling med Slottsskogen
och Botaniska for boende i Hogsbo samt att bullernivan kan komma att minska.

Figur 6: Vision dver utvecklingen av Dag Hammarskjoldsleden till stadsboulevard.
Kalla: Byggnadsndmnden.

4 Inger Bergstrém (Arkitekt, Planavdelningen Stadsbyggnadskontoret)
Intervjuad av forfattarna via mail 2014-04-02
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3.5.2 Kollektivtrafik

I visionen om utvecklingen av Dag Hammarskjoldsleden till stadsboulevard kommer
aven en omvandling och forhoppningsvis utokning av kollektivtrafiken ske da planen ar
att forlagga sparvagnstrafiken i mitten av boulevarden. Eftersom hastighets-
begransningen da minskar pa leden underlattas mojlighet for sakra sparvagnshallplatser.

Genom utveckling av sparvagnslinje langs boulevarden knyts Hogsbo ihop med
innerstaden ytterligare och mojliggor ett flode av manniskor till och fran omradet. Sett
till Hogsbo idag sa finns behov av utokad kollektivtrafik och genom att anvanda
stadsboulevarden ¢kas flexibiliteten vilket uppfyller behovet. Trots stadsboulevarden
kravs det okade resurser inom omradet for att underlatta transport mellan Ostra och
vastra delen. Sedan 2013 har fastighetsagare i omradet inlett arbete tillsammans med
Vasttrafik och Hogsbo-Sisjoforeningen for utveckling av kollektivtrafik inom Hégsbo.
En utbredd kollektivtrafik bade inom omradet men &ven till och fran centrum kommer
O0ka Hogsbos attraktivitet. Det skapar dven mojlighet for boende att anvanda
kollektivtrafik istallet for biltrafik vilket svarar upp mot saval miljomal som bland-
stadsvisionen (Byggnadsndmnden, 2010).

Visionen om utveckling av Dag Hammarskjoldsleden till stadsboulevard skulle
mojliggora kollektivtrafik centrerat pa leden vilket skulle oka tillgdngheten och
forhoppningsvis oka anvandandet av sparvagnstrafik till Hogsbo. Med tanke pa den
inforda trangselskatten i passage fran centrum, kan den beskrivna utvecklingen med
okad kollektivtrafik bli gynnsam for transport till och fran Hogsbo.

Figur 7: Vision dver hur kollektivtrafiken kan placeras i framtidens Dag Hammarskjoldsled.
Kalla: Byggnadsndmnden.
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3.5.3 Gang- och cykelstrak

Genom gang- och cykelleder skapas goda majligheter for saval gaende som cyklister att
ta sig till och fran omradet och utgdr stor potential for framtida blandstad. Léngs
stadsboulevarden planeras breda cykel- och gangstrak langs en tradallé vilket genererar
en god milj6 att vistas langs.

Det ar aven viktigt att se till gang- och cykelmdjligheter inom Hogsbo som det idag
finns stort behov av att utveckla. Pa liknande satt som kollektivtrafiken &r bristande
mellan norra och sddra delen av Hogsbo &r det problematiskt att sékert transportera sig
till fots denna stracka. For att utveckla Hogsbo till blandstad &r det av stor vikt att se till
gang- och cykeltrafikanter och skapa mojlighet for sakra och tillgangliga gangvagar.
Med utveckling av kollektivtrafik i omradet kravs aven sékra gangstrak till och fran
sparvagnshallplatser for att uppmuntra okat anvandande. Malet ar darmed att skapa
gang- och cykelleder som inte genererar omvagar och fortsatta den pagaende satsningen
pa utveckling av dessa leder.

________________

Figur 8: Gatustrukturen vid utveckling av Dag Hammarskjéldsleden.
Kélla: Byggnadsnamnden.
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4  Faltspatsgatan

Som en tvargata till Olof Asklundsgata stracker sig Féltspatsgatan upp till
naturreservatet Anggardsbergen och norrut. | dagslaget ager Platzer tre fastigheter pé
gatan vilka bestar av sex byggnader som utgors av heterogena verksamheter, fran
kontors- och industriverksamhet till variation av biltvétt, bageri och mobelaffar.
Faltspatsgatan ar idag mycket nedgangen och taggtradsbekladda stangel stracker sig
runt fastigheterna. Fasaderna tacks av foretagsskyltar, skyltar som i viss man inte
stammer Overens med de verksamma féretagen pa grund av uteblivande restriktioner.
Ett resultat av detta blir att ett oseridst intryck frambringas vilket upplevs omodernt och
foraldrat. En foljd av felaktig skyltning blir att det idag ar svart for besokare att hitta det
foretag som eftersoks tillika vilka som forvaltar och ager respektive fastighet pa gatan.

Det rader liknande genre pa de byggnader som férekommer pa Féltspatsgatan och med
overensstimmande antal vaningar samt en liknande morkbrun tegelfasad gar gatan i
industrialiserad stil och &r inte visuellt attraktiv. For att kunna vara med i den utveckling
mot blandstad som efterfragas i Hogsbo ar gatan i behov av forandring och det kommer
vara av stor vikt att forbattra samt renovera gatan och dess byggnader savéal som
resterande Hogsbo, for att i framtiden forma att integrera bostader med redan bebyggd
mark. Idag finns fa serviceaffarer och sociala motesplatser pa Faltspatsgatan vilket dr en
negativ faktor i 6Gnskan om att uppna blandstadskoncept.

For att Faltspatsgatan i framtiden skall tillgodose de krav som stélls fér blandstad med
bostader, arbetsplatser, affarer och sociala motesplatser sa ar en upprustning av omradet
av vasentlig karaktar.
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Figur 9: Faltspatsgatan, Faltspatsgatan 3:6.1 samt Hogsbos nya entré.
(Ursprungsbild: Google Maps).
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| dagslaget utgdrs enbart en mycket liten del av gatan av gronska, nagot som kan verka
negativt for gatans karaktar och miljo. Da gronomrade och naturupplevelser &r faktorer
som dr viktiga for valmaende och hélsa kan en utveckling av gronomrade paverka saval
gatan och de som befinner sig dar positivt. Tillgang till gronska har pavisat en forbattrad
koncentrationsférmaga och minskad stress-, blodtryck- och pulsniva samtidigt som
hjarnan far en chans till aterhamtning. Genom forbattrad omkringliggande miljé kan
arbetande personer pa gatan fa en halsosammare arbetsplats da resultat visar pa att bara
vyn av gronska kan vara en bidragande faktor till att uppna ovan namnda forhallanden
(Jansson, 2013).

En utveckling av vegetation kan vara en bidragande del for att skapa motesplatser som
inviter till rekreation och en plats déar sociala utbyten mellan gatans besdkare och
arbetande kan ske. Med mer folk i rérelse pa gatan kan en utveckling av vad som idag ar
mycket 6de och tomt bli en gata med saval okad aktivitet som trygghetskénsla (Gehl,
2010).

4.1  HOgsbos nya entré

I anslutning till Faltspatsgatan finns en rondell som verkar som Hdgsbos nya entré och
valkomnar bilresenarer fran Dag Hammarskdldsleden. Det ar idag manga fastighets-
dgare som satsar pa entrén och utvecklar sina narliggande verksamheter. Med det lage
som Féltspatsgatan erhaller i forhallande till entrén har gatan goda mojligheter att synas
och bli ett tydligt dragplaster for passerande trafik.

4.2  Hogsbo 3:6.1

Fastigheten 3:6.1 pa Faltspatsgatan bestar idag av en yta p& 10 000m? och utgérs av en
stor parkeringsyta samt inrednings- och mébelaffaren Input. Féltspatsgatan 3:6.1 ar den
fastighet som Platzer i forsta steget valt att satsa pa for att ta fram startskottet i den
utvecklingen mot blandstadskonceptet som efterfragas i Hogsbo. Med stor yta och
mycket potential har fastigheten mojlighet att utveckla en byggnad som med ratt
koncept kan locka manniskor i 6nskan om att skapa ett naturligt fléde.

Kélla: Platzer Fastigheter AB.
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3) Analys av blandstadsfaktorer

Vid utveckling av Hogsbo till blandstad &r det framst tre typer av verksamheter som
betonas: handel, bostdder samt service och néje. For att fordndra Féltspatsgatan krévs
utvardering for vilken verksamhet som ar mest lamplig vid utvecklingsfasen och kan
generera okat flode av manniskor till omradet. Genom SWOT-analys har vardera
verksamhet utvérderats i fraga om dess styrkor och svagheter (S och W) men aven vilka
majligheter och hot (O och T) som kan paverka utvecklingen av Hogsbo.

5.1 Handel
(" ) o
« Ofta attraktivt och efterfrégat « Efter stngning lamnar kunden
* R&Ht butiker med hog Hogsbo
attraktionskraft e Mattad marknad
e Okat fldde av ménniskor S W
\_ J ,
é N )
o FOrst pd plats i en kommande e Frolunda Torg
blandstad e KOpcentrum 421
o Strateqiskt lage e GOteborg centrum
- o) I y

Sett till historien har Goteborgs tillvaxt lange varit beroende av saval industri som
sjofart, men pa senare tid har detta forandrats och idag &ar det den handel som skett i
omradet som varit av stor betydelse for den utveckling som agt rum. Férandringen har
gjort Goteborg till den vélkanda handelsstad som det idag &r.

For att handel i form av shopping och matinkdp ska vara I6nsamt &r det viktigt att
utbudet erbjuder nagot speciellt i form av olika tjanster eller varor och att resan till och
fran platsen ska vara vard den tid som det tar att komma dit. Genom att gora ett varuhus
eller handelsplats unik kan besoket anses vara en upplevelse vilket i sin tur &r en
bidragande faktor for att fa ett 6kat kundflode. Viktiga faktorer for att locka kunden till
en handelsplats beddms vara beroende av pris, destination och/eller varor.

Med mycket folk i omlopp ar handel ideligen ett vinnande koncept men i dagens
Hogsbo forekommer ett mindre inslag av handel. Trots att utbudet &r begréansat rader det
ingen hog efterfrigan da Goteborgs shoppinggator samt de stora kopcentrumen
Frélunda Torg och kdpcentrum 421 &r beldgna i Frélunda samt i utkanten av Hogsbo
industriomrade. De tva kdpcentrumen har blivit valkéanda handelsomraden och genererar
mycket folk med de breda sortiment och goda utbud av varor som erbjuds for kunderna
(Wallenstam, 2014). Kdpcentrum 421 och Frolunda Torg stillar det behov av handel
som tidigare funnits i Hogsbo och med goda kommunikationsméjligheter ar det enkelt
for boende i saval Hogsho som Goteborg att ta sig dit.

Déa malet med Féltspatsgatan ar att ha ett standigt flode kan det finnas svarigheter med

handelsverksamhet da Frélunda Torg och 421 som ar framgangsrika kopcentrum ligger
i naromradet och darmed forsamrar majligheterna for annu en framgangsrik handels-
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plats och marknaden anses mattad och déarmed &r &nnu ett kopcentrum inget som Platzer
efterfragar p& denna specifika plats®.

Genom SWOT-analys har handelskonceptet utvérderats med slutsats att Hogsbo har ett
lagt handelsutbud vilket hade kunnat utvecklas for att ge néara ink6psmojligheter for de
boende da ratt butiker har stark attraktionsformaga, dock finns en stor risk att de stora
kopcentrumen kan konkurrera ut en tankbar verksamhet dd marknaden idag ar mattad.
Pa Faltspatsgatan som den ser ut idag hade ett handelsomrade varit ett bra startskott for
att oka flodet av manniskor i omradet, men for utvecklingen av Hogsbo kravs en
verksamhet som &r unik i sitt slag, har 6ppet storre delar av dygnet och som inte kan
konkurreras ut av nérliggande verksamheter.

5.2 Bostader
4 N\

« Bostadsbrist e Dag Hgn[\morskjéldsledens
bullerniva

e Oattraktivt som bostadsomrdde

¢ Bristande kollektivirafik

S)QN J
N\ )

e Omkringliggande
bostadsomrdde har battre
forhallanden

9 o) (T Y

~

o Okat fldde av ménniskor

o Ndra till centrum
e Néra till gronomrdade

| Goteborg rader akut bostadsbrist som blir allt varre vilket beror pa att det byggs allt
for lite i relation till antalet som flyttar in samtidigt som bostadspriserna har okat
markant mellan 1993-2013 (Handelskammaren, 2013). Goteborg ar navet for bade
ekonomi och naringsliv i Vastra Gotaland vilket leder till arbetstillfallen, ndgot som
kraver inflyttning till staden. Goteborg Stad rdknar med en inflyttning av 200
personer/vecka men dar knappt halften av dem idag inte har majlighet till boende pa
grund av den radande bostadsbristen (Handelskammaren, 2014).

Av de som arbetar i Goteborg pendlar idag en tredjedel fran annan ort vilket &r en trend
som markant paverkar naringslivet. Om bostader inte gar att tillga minskar inflyttningen
vilket resulterar i l&gre sysselsattningsgrad, lagre produktion samt lagre I6nekostnader
(Handelskammaren, 2014). Bostadsbristen far darmed forodande konsekvenser da lagre
Ioner skapar mindre skatteintakter vilket paverkar néringslivet markant och farre
investeringar kan goras, se figur 10. Bostadsbristen i Goteborg &r ddrmed av stor vikt att
motverka genom nyproduktion och ombyggnationer. Att utveckla bostéder i Hogsbo
kan darmed vara ett led i att motverka det akuta laget som rader i Goteborg idag.

2 Gustaf Lindman (Férvaltare, Platzer Fastigheter AB) Intervjuad av forfattarna 2014-03-19.
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inflyttning arbetskraft produktion 6ner skattintakt

Figur 11: Bostadsbristens paverkan. Fritt tolkad efter Handelskammaren, 2014

| Hogsbo ar det av stor vikt att etablera bostéder for att skapa blandstadskéansla och
Faltspatsgatan har goda mojligheter att i framtiden utveckla bostadsméjligheterna. De
framsta mojligheterna som ses ar det centrumnara laget med Dag Hammarskjéldsleden
som smidig transport till centrala Géteborg. Med narheten till namnda Anggéardsbergen
kan naturskont lage skapas i centrumnara miljo. Med mojlighet att Dag Hammar-
skjoldsleden utvecklas till stadsboulevard kan kommunikationer utvecklas samtidigt
som biltrafiken andras fran motorled och resulterar i lagre hastigheter. Att utveckla
bostader pa Faltspatsgatan ar inte bara ett led att minska bostadsbristen utan kan
generera ett flode av manniskor under dygnets alla timmar vilket &r onskvért i
blandstaden. Det finns potential for bostader i omradet och dar det finns planer fran
andra fastighetsbolag att utveckla bostader lings Anggardsbergen och dar Platzer kan
vara del i utvecklingen.

Det naturskona laget nara bergen skulle vara utmarkt for bostdder men som den storsta
svagheten som SWOT-analysen belyser ar omradet i dagslaget oattraktivt som
bostadsmilj6. Den industri- och kontorspraglade Faltspatsgatan utgor storsta svagheten
till att etablera bostader da det blir problematik att finna den initiala malgruppen som
kan tanka sig bosétta sig dar under utvecklingsfasen. | denna problematik aterfinns dven
det storsta hotet mot etablering av bostader dar andra omraden i Hogsbo har mer
attraktiva bostadsmiljoer med béattre omkringliggande forhallanden, som exempelvis
bostader vid Marklandsgatan. Oattraktiva forhallanden som rader idag ar exempelvis det
stora antalet bilar, verksamhetsutformningen samt brist pa gang- och cykelvagar. Den
valtrafikerade Dag Hammarskjoldsleden &r en svaghet for etablering av bostader da den
gor upphov till buller och stérningsmoment. Trots det stora antalet bilister langs leden
saknas kommunikationer till och fran Hogsbo i direkt anslutning till Faltspatsgatan. For
att bostader ska bli realitet krévs utokat nat av kollektivtrafik vilket framjar flode av
manniskor till omradet.

Genom SWOT-analysen har koncept med bostéder utvarderats med slutsats att bostader
skulle vara ett led i att avhjalpa bostadsbristen i Géteborg men att det i dagslaget ar fel
tidpunkt for etablering. Forst bor Féltspatsgatan fordndras och utvecklas i linje med
blandstadskonceptet for att skapa miljoer anpassade att bosétta sig i. Det innefattar aven
forandring av kommunikationer och Dag Hammarskjoldsleden for att mojliggdra
bostadsskona miljoer. For utveckling av Hogsbo och Féltspatsgatan kommer bostéder
vara en viktig del men initialt krdvs annan forandring for att genomféra lyckad
utveckling av den idag industripréglade gatan.
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5.3 Service och noje

N )

e Kravs forbattrad kollektivirafik
e Mindre attraktiv gata

-

¢ Okat fldde av ménniskor

e Framskridande och innovativt
for omradet

e Lockar folk alla dagar i veckan

S) \W

\_ _J
e SGtta Hogsbo pd kartan o Efterfrdgan
e Skapa vidare fillvaxtmadjligheter e Sernekes anldggningar i Kviberg

N\ O)\T J

Gateborg har i manga ar ansetts vara Sveriges sjalvklara evenemangstad med varierande
tillstallningar fran konserter till utstallningar. Idag visar det sig dock att Goteborg trots
6kning av besodksnéring, inte hanger med i den utveckling som Malmé tillika Stockholm
har och som genererar en betydlig hogre arlig 6kning av saval besokare samt hotell-
gaster i staderna.

Genom att skapa fler attraktiva platser, fortsatta utveckla evenemangsstaden samt hjélpa
turistindustrin att vaxa kan besoksnaringen aterigen starkas i Goteborg. Det ar av stor
vikt att fler attraktiva platser skapas for att locka fler ndjesresenédrer samt boende i
omradet att besoka stadens nojesutbud (Ransgard, 2013). Genom att ta fram en attraktiv
motesplats i Hogsbo kan folk fran Géteborg tillika andra delar av Sverige lockas att
besoka omradet och vara en bidragande faktor till Goteborgs mal om forbattrad
besoksstatistik. Med en verksamhet som erbjuder service och ndje i form av mat,
motesplatser och underhallning kan ett centrum i Hogsbo vara en bidragande faktor for
Goteborgs mojligheter till att uppna en 6kad besoksstatistik.

I enighet med SWOT-analysen kan mojligheter for en verksamhet med inriktning mot
service och noje vara en bidragande forbattringsfaktor for det flode som efterfragas
samtidigt som det ar nytankande for saval Faltspatsgatan samt Hogsbo da liknande
verksamhet inte férekommer idag. Med ¢kad kannedom kan Hogsbo fa en mer central
plats pa kartan samtidigt som det kan stiarka Goteborgs bristande utveckling av turism.
Som ett startskott till blandstadsutvecklingen i Hogsbo kan framsteg av service och noje
resultera i fortsatta tillvaxtmojligheter i form av resterande krav for att uppna blandstad,
handel och bostader.
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6 Inspiration

Vid utveckling av Hogsbo och Faltspatsgatan belyses tva inspirationskéllor som
paverkar utformningen av byggnaden i forsok att uppna malet att locka manniskor till
omradet. Inspirationskallorna ar valda dels genom manniskorna som attraheras samt
genom utformningen pa verksamheterna. TOLV Stockholm ar unikt i sitt utférande i att
attrahera manniskor i ett omrade dit de vanligen inte lockas vilket ar efterstravbart dven
i Hogsbo. Aven Mercedes Benz museet i Tyskland utgér inspiration genom den
innovativa designen och hur arkitekterna har arbetat med billederna runt om museet.
Tillsammans har de tva verksamheterna praglat slutresultatet for konceptforslaget till
Faltspatsgatan pa olika satt och forhoppningsvis med god utgang. Hur och pa vilket sétt
de bada kallorna har bidragit som inspiration belyses mer ingaende nedan.

6.1 TOLV Stockholm

Tolv Stockholm &r Stockholm stads och Tele2 Arenas senaste satsning for att na malet
om en utvecklad evenemangsstad och bli navet for Stockholms nya néjesdistrikt.
Genom att anvanda arenans gatuplan har en stor, tidigare oanvand yta fatt nytt liv i form
av ett evenemangcentrum. Dotterbolaget till Stockholm Stadshus AB, SGA Fastigheter
ar de som dger, forvaltar och utvecklar nojesdestinationen Tolv med tidigare erfarenhet
fran stora fastigheter som Ericsson Globe, Hovet, Soderstadion och Annexet samt
attraktionen SkyView pa Ericsson Globes utsida (SGA Fastigheter, 2014).

Med en yta pd 12000 m® och oppettider betraffande tolv timmar om dagen, tolv
manader per ar, foll namnet naturlig for centrumet som bestar av en kombination av
valkanda kedjor, nya matupplevelser och stort utbud av underhallning. Tolv &r unikt i
sitt slag och dit lockas savél Stockholms befolkning samt besdkare, savél under stora
evenemang men aven resterande tid da arenan inte anvands for evenemang. For
utomstaende erbjuds moéjlighet till dvernattning i varldens forsta mikrohotell i en arena
dar tolv rum tillhandahalls samt fyra “sleep boxes”. Centrat tillhandahaller bland annat
bowling, restauranger, yoghurt bar och tolv interaktiva kapslar som under olika tillfallen
byter skepnad. Kapslarna fungerar som utstéliningsplatser for foretag, aktiviteter eller
nagot som arenan Vvill belysa och ar darfor varierande utifran vilka som anvander dem
och i vilken tidsutstrackning.

Figur 12: Tolv Stockholm. Kalla: Pressbild tolvstockholm.se.
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Med inspiration av Tolv Stockholm ligger fokus i att skapa ett flode av manniskor pa en
plats som tidigare varit mindre uppskattad eller attraktiv for besokare eller boende i
naromradet. Genom att skapa ett nytt centrum har Tolv Stockholm lyckats fa
Stockholmsborna att vistas i omradet dven under de tider da evenemang inte utspelar sig
pa Tele2 Arena vilket har mojliggjort en utveckling mot ett battre evenemangsstrak
(Tolv Stockholm, 2013). Det ar ett unikt koncept och lockar manniskor i alla aldrar och
Overensstdimmer med visionen som finns for Hogsbo idag, utveckling av ett mindre
attraktivt omrade i hopp om att skapa ett storre flode av manniskor (Platzer, 2014).

6.2 Mercedes-Benz Museum

Ar 2006 invigdes Mercedes Benz museum i Stuttgart, Tyskland, for utstallning over
utvecklingen av bilarna fran skapandet 1886 fram till idag. Museet ar inspirerat av
dubbelhelixen som bar DNA med de manskliga generna vilket har genererat en unik
byggnad i utférandet och enligt arkitekterna aven representerar utvecklingen av fordon
som manniskan genomfért. Den 16 500m? stora byggnaden ar utformad med 6ppna
planlosningar i nio vaningar med upp emot 160 fordon samt upp till 1500 utstallnings-
objekt. For bilfantaster & museet motsvarigheten till konstintresserades Guggenheim
och det flodet av manniskor som lockas till museet &r nagot som &r efterstravbart. Sedan
premiéren har 4,4 miljoner personer besokt utstéliningarna som erbjuder guidade turer,
flertalet restauranger, barnvénliga turer och miljoer samt handikappanpassade rund-
vandringar (Mercedes Benz, 2013).

Det inspirerande med Mercedes Benz museet &r dess geografiska lage samt den eleganta
arkitekturen. I likhet med Faltspatsgatan 3:6.1 a&r museets omkringliggande miljo framst
praglat av storre billeder och industri, men i storre format &n i Hogsbo. Arkitekterna har
gjort ett utmarkt arbete i att skapa ett bra flode av trafik till och fran museet dér ledernas
potential anvands. De har dven arbetat med den omkringliggande miljon for att under
sommarhalvaret kunna erbjuda saval arstidsanpassad mat, utstallning samt utomhus-
miljoer. Nedan foljer kartbilder for jamforelse 6ver den omkringliggande miljon i
Stuttgart samt i HOogsbo.
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Figur 13: Kartvy 6ver Stuttgart. (Ursprungsbild fran Google Maps).
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Figur 14: Kartvy over Faltspatsgatan. (Ursprungsbild fran Google Maps).

Utover arbetet med omkringliggande leder ar byggnaden daven ikonisk i sin design dar
arbete har legat pa fasad och belysning. Arkitekturen i Mercedes Benz museet upplevs
modern och svarar val upp till byggnadens syfte dar tradition ska méta innovation. For
att mojliggora ett 0kat flode av manniskor till Hogsbo ar det av stor vikt att skapa en
ikonisk byggnad med intressant innehall. Med inspiration av Mercedes Benz museet bor
fokus ligga pa flode inomhus da byggnaden i Stuttgart skapar miljoer dar bilmarkets
historia ar aterskapat i olika vaningar och rum men med ett flode av saval manniskor
som utstallningsobjekt. Arkitekturen ar talande i museet dar rumsbildningen bade inom-
och utomhus &r valplanerad och méjliggor en upplevelse i varldsklass. Det &r ett unikt
koncept och lockar manniskor i alla aldrar fran hela vérlden, alla dagar pa aret, vilket
aven det efterstravbart. Anledningen till att det lockar manniskor i olika aldrar ar
troligen bredden av bilmarket med allt ifran snabba bilar i klassen Formel-1 till
historiska eller rekordbilarna fran tidigt 1900-tal (Mercedes Benz, 2013).
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Figur 15: Mercedez Benz museum i Stuttgart. Kalla: Pressbild Mercedesbenz.com.
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7 Verksamhetsanalys

P& Faltspatsgatan amnar byggnaden innehalla varierade aktiviteter for att attrahera
manniskor och darmed skapa ett flode vilket saknas i dagsléget. Forslagen &r framtagna
baserat pd vad som anses mota behovet eller kommer utveckla Hogsbo och
Faltspatsgatan vidare. Forslagen presenteras i vilken utstrackning verksamheterna finns
i Goteborg och sedan hur de kan komma att vara led i startskottet till en blandstad
genom etablering pa Faltspatsgatan. Vid de framtagna forslagen finns en kartbild som
visar pa var aktiviteterna finns i dagslaget samt i férhallande till Faltspatsgatan, vilken
ar markerad med en gul punkt. Samtliga kartbilder ar hamtade fran Google Maps.
Poangteras bor att det ar forslag till verksamheter men dar de kommer att utvéarderas
nérmare och sattas i relation till varandra i senare kapitel.

7.1 Laserdome

Laserdome &r ett spel dar tva lag
moter varandra i en mork lokal,
utrustade med laserpistoler. Utmaning
ligger i att traffa det andra lagets
spelare sa mycket som mgjligt. |
Goteborg  finns en  Laserdome-
anlaggning vid Grafiska vagen i
narhet till ICA Maxi och utdver
Laserdome erbjuds ett antal aktiviteter
for femkamp eller barnkalas. Det &r i
dagslaget ett hogt tryck pa foretaget
vilket signalerar att verksamheten &r
populdr och darmed nagot som det
finns behov av i Goteborg. Idag
erbjuds en 900m? stor spelyta med
ramper, hinder och gdmstallen
(Laserdome, 2014).

6gsbo

\ R v
Figur 16: Laserdome i Géteborg.

7.1.1 Laserdome pa Faltspatsgatan

Att etablera Laserdome pa Filtspatsgatan kan komma att bidra till okat flode av
manniskor till omradet, framst baserat pa spelets popularitet. Spelet ar fysiskt sett
relativt krdvande och ar vanligt forekommande som kick-off med foretaget, skolklassen
eller kompisgéanget. Med 6ppettider under dagen, kvall och helger skapas ett flode aven
efter arbetstid och kan verka som en del i omvandling till blandstad genom att erbjuda
nojesverksamhet i direkt naromrade.
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7.2 Aventyrsgolf

Vid Lisebergsbyn Karralund och i Slottsskogen
finns anlédggningar som erbjuder aventyrsgolf i
Goteborg, en sport som skiljer sig fran den
klassiska bangolfen. Aventyrsgolf &r en roligare
utmaning med fler hinder och ofta mer
verklighetstrogna banor (Golfparken, 2014).

7.2.1  Aventyrsgolf pa Faltspatsgatan

Aventyrsgolf ar gynnsamt da det kan behaga folk
i alla aldrar vilket gor dventyrsgolf till en bra
aktivitet for att locka manniskor till omradet.
Sporten kan utféras utan storre  fysisk
anstrangning och passar saval amator som proffs.
Genom att tillhandahalla denna aktivitet kan &ven
barn i yngre alder finna gladje och spanning och
kan passa saval for ett barnkalas, eftermiddags-
aktivitet eller vid en tavling med kompisar pa
saval vardag som helg.

7.3 Biograf

Med en standigt vaxande stad sa vaxer dven de
behov av sysselsattning som finns. Efterfragan
inbringar stora mojligheter for ndjesverksamhet
och nagot som behover utdkas i takt med
Goteborgs  kontinuerliga vaxande é&r bio-
verksamheter. | Géteborg finns idag tva mycket
valbesokta  biografer,  Bergakungen  och
Biopalatset och &ven en tredje skall etableras pa
Kungsportsavenyn. Biograferna tillhandahaller
ett stort antal salonger, fjorton pa Bergakungen
respektive tio pa Biopalatset. Den tredje bio-
grafen kommer vara av mindre karaktdr och
endast erhalla tre salonger, biografen kommer
aven att vara nischad mot att enbart visa
“kvalitetsfilmer” (SF, 2014).

D& trycket pa saval Bergakungen och
Biopalatset ar mycket hogt pa helger ar det av
stor vikt att kunna uttka SFs verksamheter i
Goteborgsomradet. | Goteborg finns totalt atta
biografer, varav sex ligger i centrum. Bortsett
fran biograferna i centrala Goteborg finns
narmast belagna i MolIndal eller Kungsbacka
vilket betraktas vara langa avstand for ett
biobesok for boende i Hogsho.
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7.3.1 Biograf pa Faltspatsgatan

Genom att ta fram en biograf i Hogsbo kommer boende i saval Hogsbo som Frélunda,
Lindome och Mdlndal fa kortare avstand till en biograf samtidigt som det kan vara en
bidragande faktor for den avlastning som behdvs pa de storre biograferna i Géteborg.
Biografen kommer fylla det tomrum som idag finns i Hogsbo och locka saval unga som
aldre. Da placeringen &r i anslutning till Dag Hammarskjoldsleden ar det lattillgangligt
och kan aven vara ett alternativ for boende i Géteborg. Eftersom trycket pa biografer ar
hogt, framforallt under helgen, kan en biograf bli ett incitament for att skapa ett flode av
manniskor och ge liv at Faltspatsgatan. En ytterligare maojlighet for biograferna i Punkt
ar att anordna konferenser. SF erbjuder olika former av konferenser sasom frukostmote,
hel- och halvdagskonferens och olika former av filmevent vilket 6kar lokal-
anvandningen under de timmar da biosalongerna ar mindre anvéanda av biobestkare.

7.4 Beachvolleyboll

I Kviberg finns anldggningen Kviberg Beach
Center som dar vérldens storsta inomhushall for
beachvolleyboll och erbjuder en hall med sexton
inomhus- respektive sex utomhusbanor som
genererar mycket besokare pa saval vardagar som
helger. Det ar Goteborgs Beachvolley Club som
tidigare spelade i NRJ-hallen i Radiomotet som valt
att uppfora Beach Center, som foreningen &ger
(Goteborgs Beachvolley Club, 2014).

7.4.1 Beachvolleyboll pa Faltspatsgatan

Genom att intresset for sporten véxer kan en mindre
hall for nojessokare erhallas i Punkt. En aktivitet
likt beachvolleyboll kommer attrahera foretag,
kompisgang och familjer da sporten ar mangsidig
och kan spelas pa saval hog nivad som amatorniva.
Med placering i HOogsbo &r avstandet fran Kviberg
tillrackligt langt for att verksamheterna inte ska
utgora storre hot for varandra. Hallen kan anvandas
som en motesplats déar utdvaren kan utveckla sin
spelteknik eller tavla mot andra spelare. Med en
utomlandsinspirerande miljé, med bar och héng-
mattor, blir beachvolleybollverksamheten en till-
flyktsort bade for tavling och for en tankbar after
work aktivitet med vanner.
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7.5 Bowling

For  bowlingintresserade  finns  sju
verksamheter i Goteborgsomradet som
erbjuder aktiviteten. Sett till det
geografiska laget &r merparten placerade
centrumnéra och vanligen ansluten till en
restaurang, vanligen O’Learys. Star
Bowling ar en av de storsta och erbjuder
utéver bowling dven femkamp med olika
aktiviteter, sa som mekanisk tjur, air
hockey och bilspel vilket lockar mycket
folk under kvallar och helger. Bowling ar
en uppskattad aktivitet for bade familjer,
kompisar eller skolklasser vilket mojlig-
gor en varierad kundkrets. Det finns stor
efterfragan pa bowlinghallarna idag och
med det stora antalet hallar &r
konkurrensen relativt hog®. Sett till
placeringen finns i dagslaget VBS
Bowling i Hogsbo, men foretaget utgor
endast ett lager for bowlingmaterial och
utrustning.

Figur 20: Bowlinghallar i Géteborg

7.5.1 Bowling pa Faltspatsgatan

Sett till Faltspatsgatan kan bowling vara en aktivitet som fungerar som bidragande
faktor till att locka manniskor till omradet. Baserat pa aktivitetens dragningskraft och
avsaknad av konkurrenter i direkt narhet kan lyckad etablering mojliggoras. Bowling pa
Faltspatsgatan kan locka manniskor i alla aldrar, allt fran skolklasser till after work-
aktivitet for foretag under dagen men framfor allt kvallar och helger. Bowling kan
mojliggora ett onskvart flode av manniskor till omradet och vara startskottet till Hogsbo
som blandstad.

5 Jan Sallstrom (Affarsutvecklare, Platzer Fastigheter) Intervjuad av forfattarna 2014-04-21
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7.6 Livsmedelsbutik

I Hogsbo finns i dagslaget sex olika livsmedelsbutiker,
varav fyra ICA-butiker, ett Netto och en Lidl-butik.
Av de fyra ICA-butikerna dr en av dem Maxi ICA
Stormarknad i varuhuset 421, tva mindre ICA-butiker
vid Marklandsgatan samt en vid Flataskyrkan. Utéver
Lidl och ICA finns dven Willys Hemma i Vaéstra
Frolunda samt vytterligare ett Lidl. Trots antalet
matbutiker i Hogsbo ar det endast Maxi Stormarknad
som inte kréaver passering oOver Dag Hammar-
skjoldsleden vilket &r oférdelaktigt for Norra Hogsho
da det kan anses omstandigt att passera Gver leden.
Maxi belaget vid 421 ar darmed positivt for omradet
men for de sma vardagsinkdpen ar en valplacerad
livsmedelsbutik att foredra da det vanligen sparar tid
och ér tillgangligt belaget.

Figur 21: Livsmedelsbutiker i
Hégsbo.

7.6.1 Livsmedelsbutik pa Faltspatsgatan

For att utveckla omradet till blandstad anses narservice vara en viktig faktor och dar
butiken kan vara en viktig del i fordndringen (Bellander, 2005). Gynnsamt vore en
relativt stor livsmedelsbutik som erbjuder ett prisvart och brett sortiment for vardagens
maltider. Med det stora antalet verksamheter i naromradet kan butiken erbjuda bade mat
och ravaror till personal vilket antas vara uppskattat. Vid etablering av livmedelsbutiken
kommer den ha flexibla oppettider vilket skapar ett flode av manniskor bade under dag-
och kvallstid till omradet vilket efterstravas i framtidens Hogsbo. | den fortsatta
utvecklingen av Faltspatsgatan och Hogsbo kan livsmedelsbutiken utgéra en grund till
narservice och vara ett viktigt led i den fortsatta omvandlingen med exempelvis
bostader i narheten. For att ligga i framkant i utvecklingen av norra Hoégsbo bor
narservice etableras och dérmed utgOra ytterligare attraktion i framtidens Hogsbo.
Etablering av butiken pa Faltspatsgatan svarar upp mot visionen om narservice i
blandstadskonceptet och genom bredden som butiken erbjuder kommer flode av
manniskor att skapas pa Faltspatsgatan.
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7.7 Frozen yoghurt

Frozen Yoghurt som verksamhet blir alltmer
valetablerad runt omkring i Sverige och kommer
ursprungligen fran USA. Med konceptet self-
service” déar kunden sjélv tar for sig av den frusna
yoghurten, véljer topping och baserat pa vikten satts
sedan priset pa desserten (Frozen yoghurt factory,
2014). Med ett flertal yoghurtsmaker och meterlanga
diskar, innehallande allt fran farska bar, saser, godis
och kakor sa har den sa kallade yoghurtglassen blivit
en favorit hos de flesta. Med saval laktosfria eller
fettfria valmojligheter kan en personlig blandning
komponeras vilket lockar bade den nyttiga kunden
saval som den sockersugna. | Goteborg finns det
idag tva aterforsaljare av yoghurtglass, Happy
Mango och Yoghurt Bar. Happy Mango ar
lokaliserad i Nordstan och Yoghurt bar finns pa
Linnégatan, Kungsgatan samt Ostra Hamngatan.

e ) Rl e

Flgur2 Frozen yoghurt i Géteborg.
7.7.1  Frozen yoghurt pa Faltspatsgatan

Genom att etablera en yoghurtbar pa Faltspatsgatan sprids verksamheten utanfor
centrum vilket gor att boende i Hogsbo och naromradet inte behéver ta sig hela vagen
till Goteborg centrum for att kdpa denna produkt. Yoghurtglassen kan vara en laskande
forfriskning som lockar saval barn som vuxna till Faltspatsgatan.

7.8 Restaurang

| dagslaget erbjuder Hogsbo ett fatal restauranger som
framst fokuserar pd lunchservering sa som en
orientalisk restaurang eller sushi. Med det stora antalet
som arbetar i Hogsbo ar lunchen av stor vikt for
Overlevnad och har Oppettider darefter. I princip har
samtliga restauranger stangt under kvallar och helger
vilket inte genererar manniskor efter arbetstidens slut
och darmed kravs en forédndring for att skapa ett
levande Hogsbo dven efter lunchtid.

| Sisjons handelsomrade ligger restaurang Aquarelle
som &aven de fokuserar pa lunchservering med
Oppettider som passar arbetande i Hogsbo och Sisjon.
Under lunchtid erbjuder de olika alternativ for den som
vill ata nyttigt, vegetariskt eller &r allergisk vilket &r av
stor vikt for att mota behovet av den stora massan. De
har utvecklat koncept utdver lunchserveringen med
delikatessdisk och catering for privatpersoner och
foretag vid olika evenemang. Med Vél tilltagna ytor och
frasch interior &r Aquarelle en forebild i utvecklingen av
restaurang pa Faltspatsgatan.

Figur 23: Restauranger i Norra
Hdégsbo.
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7.8.1 Restaurang pa Faltspatsgatan

Pa Faltspatsgatan skulle restaurang vara gynnsamt for att mota behovet av servering i
omradet vilket kommer vara betydande for helhetsintrycket. Under lunchen amnar
restaurangen att mota behovet av kvalitativ lunch med variation men dven bibehalla
servering under kvallen for att locka manniskor till omradet. Genom vallagad mat i
trevlig serveringsmiljo i direkt ndrhet till andra verksamheter ar restaurang en viktig del

I utvecklingen av Hogsbo.

7.9 Boule

Boule &r en sport som blir alltmer etablerat
och i dagslaget finns bouleanlaggningar pa
tre platser i Goteborg. | dagsléget finns det
ett starkt sug efter mojligheten att spela boule
under bade vinter- och sommartid och tros
bli  alltmer attraktivt for den stora
malgruppen. Idag ar merpartern av de som
utdvar sporten &ldre men likt bowlingens
utveckling tros boule ga i samma spar och na
en bredare malgrupp inom de kommande
&ren”.

7.9.1 Boule pa Faltspatsgatan

Figur 24: Boulelokaler i Goéteborg.

Da en etablering av boule i Hogsho kan vara av stort intresse kan ett okat flode av
personer vistas i omradet med allt storre omséattning i takt med att populariteten véxer.
Boule ar lampat for alla aldrar och kréaver ingen storre fysisk anstrangning vilket kan
vara attraktivt for aldre och personer med fysisk nedséttning. Sporten kan utévas savl
sommar och vinter med kompisganget, laget eller vid en kick-off pa jobbet vilket gor att
besokare kommer vistas pa spelbanorna kontinuerligt.

5 Jan Sallstrom (Affarsutvecklare, Platzer Fastigheter) Intervjuad av forfattarna 2014-04-21
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8 Punkt.

Med nytt tank som &r markant utstickande fran dagens Hogsbo kommer Punkt vara det
startskott som en utveckling av Hogsbo efterfragar. En sexton meter hog byggnad
kommer verka differentierande pa en mindre plats likt Féltspatsgatan och med en design
som sticker ut fran gaturummet och verkar som ett evenemangcentrum kommer gatan
att kunna sattas pa kartan och bli en ny, utvecklad destination for bestkare. Punkt ar
placerad i den vastra delen av Hogsbo 3:6.1 och avstandet till byggnaden pa samma
fastighet ar 24 meter.

Med mixen av verksamheter som erhalls ar forhoppningen att Punkt kommer att vara
startpunkten for etablering och utveckling av Hogsbo som kommer locka manniskor till
Faltspatsgatan genom sina attraktiva aktiviteter och innovativa design. Utifran verksam-
hetsanalysen har aktiviteterna valts ut baserat pa vilket flode som skapas, behovet i
Goteborg samt dess attraktionskraft. Punkt &r byggnaden fylld av evenemang och
aktiviteter vilket attraherar saval barn, unga, vuxna och &ldre. Malet ar att locka
manniskor till Faltspatsgatan for att utmana familjen, klassen eller arbetskamraterna pa
de aktiviteter som erbjuds eller avnjuta en maltid i restaurangen eller frozen yoghurt-
baren. | denna traffpunkt finns utéver fortaring dven tva barer dar dryck och snacks kan
fortaras i en mer extraordinér bar eller i en mindre. Punkt representerar nya, moderna
Hogsbo dar manniskor kommer till Faltspatsgatan istallet for att aka darifran efter
arbetsdagens slut. Fasaden som vetter ut mot Olof Asklundsgatan erbjuder goda
forutsattningar for de skyltprogram som kommer satsas pa. Har kan verksamma
aktorerna skylta stort och tydligt vilket marknadsfor saval Punkt som verksamheterna i

sig.

Punkt har gratis entré och besokarna betalar for de aktiviteter som vill genomféras samt
for mat och dryck. Sett till ansvar sa forvaltar Platzer byggnaden dar hyresgaster hyr
ytan for respektive verksamhet. De belysta hyresintakterna ar baserat pa liknande
verksamheter i Goteborgsregionen med hansyn till byggnadens unika utseende och
funktion. Med férhoppning om att Punkt blir ett véal fungerande koncept genom
fordelningen av hyresgaster och dérmed &ven skapar gynnsam konkurrens ska
manniskor lockas till Faltspatsgatan genom de olika aktiviteterna. Syftet ar ett fléde av
manniskor genom byggnaden som testar pa allt fran Laserdome till bowling och
slutligen njuter av middag i restaurangen viket da skulle gynna flertalet verksamheter i
Punkt. Byggnadens attraktionskraft som kan komma att skapas ger forhoppningsvis
utokat behov av tillganglighet till Hogsbo och da &ven generera inkomster for
kollektivtrafik och liknande service vilket kan verka for ett hallbart stadsbyggande och
utvecklingen till blandstad.

Betydande i utformningen av Punkt &r sakerhet vid intraffande av eventuell olycks-
handelse. Byggnaden utformas med fyra brandtrappor fran vaning fyra ner till markplan
med utgang fran vardera plan. Tva av dem é&r placerade pad byggnadens norra gavel
vilket &r baserat pa att det ska finnas utgang i de olika aktiviteterna som finns i Punkt,
vilket samtliga ar. Exempel pa brandtrappornas placering ar pa vaning fyra dar det
darmed blir tvd nodutgangar fran Laserdomehallen. Vidare &r resterande tva brand-
trappor placerade pa den dstra gaveln for narhet till allmanna ytor, toaletter, trapphus
och serveringsstéllen. Med de fyra trapporna sékras en trygg vistelse for Punkts
besokare. Byggnaden har dven en grans for det maxantal gaster som far vistas i Punkt
vid samma tidpunkt for att klara brand- och sékerhetskrav samt inte 6verskrida nodfalls-
atgardernas kapacitet. Dimensionerat maxantal for byggnaden &r baserat pad normkrav
for brandsakerhet (Boverket, 2013). Med en totalarea av 7 040 m? och baserat pa typen
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av verksamhet som byggnaden ar avsedd for antas maxantalet for byggnaden vara 8 500
personer. Det &r av stor vikt att kraven foljs for att inte riskera allvarliga konsekvenser
vid eventuella olyckor.

Nedan presenteras vardera vaningsplan i Punkt tillsammans med en visionsbild dver hur
det kan komma att upplevas. | Bilaga 1-4 visas planldsningarna for samtliga vaningar.
Poangteras bor att konceptforslaget ar en vision och vid etablering bor vidare
utvardering goras i fraga om ytfordelning och placering.

8.1  Vaning 1 - Startpunkten

Genom den stora glasentrén mots sedan besdkare av den stora, runda baren i glas vilken
vélkomnar besokaren in i Punkt. Med sina 137m? utgér baren en mittpunkt i byggnaden
med totalt 50 sittplatser. Fran andra vaningen hanger en jumbotron som visar aktuella
matcher och formedlar k&nslan av en sportbar. Barens centrala l1age i byggnaden skapar
motesplatser vid saval sittplatser som stdende samt mojliggor integration mellan forsta
och andra vaningen.

O’Learys driver baren vilket dr baserat pa att det ar ett vilként foretag med flertalet
etablerade barverksamheter i Sverige. Kvadratmeterhyran per ar for baren ligger pa
1800 kr® och med den innovativa design och speciella utformning kan den bli ométtligt
populér och generera god omséttning.

Vidare pa entréplan finns tio allménna toaletter varav tre ar handikappsanpassade och
darmed tillgangliga for alla besokare. Utéver bar och restaurang finns en aktivitet som
svarar upp mot malet att skapa ett flode av manniskor genom aktiviteter och noje,
namligen dventyrsgolf. Aventyrsgolf ar vanligen synonymt med utomhusaktivitet men i
byggnaden har det placerats inomhus och passar darmed oavsett vader. Runt de tolv
banorna géller det att komma runt med l&gst antal slag Over vattenhinder och andra
klurigheter. Med en stor spelyta finns utrymme for manga spelare utan att det upplevs
som tréngt. O’Learys driver saval dventyrsgolfen och baren, med en hyra pa 1800
kr/m?/ar’.

Utbver bar och golfaktivitet finns en restaurang som drivs i stil med Aquarelle i Sisjon,
men serverar saval lunch som a la carte. Restaurangen har en totalyta p& 587m? med stor
serveringsyta och en hyra pd 2400 kr/m?ar® for lokalen inklusive restaurangkok.
Personalutrymme samt godsmottagning med lager &r beldget bakom restaurangkoket
och mojliggér mottagning av leveranser for Punkts respektive verksamheter. De olika
verksamhetsutdvarna delar pa utrymmet med lager och kan sedan transportera godset
till respektive vaning genom separat mathiss.

Under lunchen finns gott om plats i restaurangen och med flertalet matalternativ for
arbetande i omradet eller besokare i byggnaden vilket det i dagslaget finns behov av i
Hogsbo. Med majlighet att avnjuta en maltid endera inomhus eller pa uteserveringen
under de varma manaderna blir det forhoppningsvis ett populart val. Till det finns
alkoholréattigheter till restaurangen om sa énskas till maten eller efterat. Trots antalet
sma restauranger i Norra Hogsho saknas en storre som har utokade Oppettider och

6 Edward Lundberg, (VD O'Learys Norrtull, deldgare O’learys) Intervjuad av forfattarna den 2014-
05-06

7 Johnny Nielsen, (Chefsdesigner, City Golf Europe AB) Intervjuad av forfattarna den 2014-04-17

8 Asa Blomqvist, (Kommunikator, Restaurang Aquarelle) Intervjuad av forfattarna den 2014-04-15
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stracker sig langre an lunch, vilket belyser att det finns behov av restaurang, for saval
privatpersoner och féretag i naromradet. Restaurangen kan darmed vara gynnsam vid
vidare utveckling av Féltspatsgatan genom nérheten till denna typ av service. Med
grund i att restaurangen ar exklusiv i utformning med utokade serveringstider kommer
det troligen locka besokare fran hela Géteborg och omkringliggande kommuner.

8.1.1 Hyresintakter Startpunkten

Med hyra for restaurangen pa 2 400 kr/m? blir den &rliga hyresintakten for restaurangen
1 408 000 kr. O’Learys betalar hyra pa 1 800 kr/m* for baren och &ventyrsgolfen vilket
genererar intakter pa 1683 000 kr. Sammanlagt for vaningen uppgar hyrsintakterna
totalt till 3 091 000 kr.

Figur 25: Visionsbild 6ver vaningen Startpunkten.
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8.2  Vaning 2 — Punkt-line

Med en snirklande trappa och tva stora hissar tas bestkarna upp till vaning tva.
Hissarna har plats for rullstol och har en fasad med rinnande vatten vilket blir en visuell
upplevelse. Eftersom hissar ar nodvandigt men inte alltid sa estetiskt tilltalande kommer
effekten av vatten lyfta intrycket av entrén med de effektfulla hissarna. Punkt ar amnat
for evenemang och noje vilket bland annat pa denna vaning presenteras i bade en nagot
mer stillasittande aktivitet samt en halsosammare sadan, namligen biograf och
yoghurtbar.

Bio dr en aktivitet som flertalet uppskattar, bade barn och vuxna, och lockar méanniskor
pa bade vardag och helg. Sveriges ledande biofilmskedja, SF Bio, kommer att hyra stora
delar av vaningen och baserat pa behovet av ytterligare biograf som finns i Géteborg
och med det bristen pa biograf i direkt narhet kan SF med fordel etableras. Vaning tva
kommer att besta av tre salonger med 285 platser vardera vilket genererar att upp till
855 personer samtidigt kan vistas i salongerna. Det lampar sig &ven att hyra ut
salongerna for konferenser som blir en ytterligare inkomstkélla fér SF och kan anvéndas
under de tider pad dygnet da de ej brukas for filmvisning. Det som framst talar for
biograf i Punkt ar det geografiska laget samt behovet av ytterligare biosalonger i
Goteborg. Med SF etablerat i Punkt kommer studentpriser finnas pa vardagar, nagot
som kan generera folk under dagtid saval som under eftermiddag och helg. De tre
medelstora biosalonger ska tillsammans kunna méta det behov som efterfragas av SF i
Goteborg idag. Da Bergakungen har en standard utéver det vanliga i jamforelse med
resterande biografer i Sverige ar inte syftet att dvertraffa, utan istéllet fungera som ett
komplement till 6vriga biografer i Goteborg-Frolunda-MolIndal-Kungshacka. Da
avstanden ar mycket langa samt med begransade genre och kapacitet tros en placering
av biograf i Hogsbo vara en uppskattad och i sin tur I6nsam verksamhet. Med flertalet
foretag i anslutning kan storre konferenser hallas i salongerna. Med mojlighet till
konferens i Punkt kan en kombination av arbete och néje erhallas, for savél heldag,
halvdag, med eller utan middag.

Utanfor kommer forséljningsdisk for biljetter, popcorn, och dricka finnas, vilka kan
avnjutas vantandes pa att filmen ska bdrja samtidigt som det gar att titta ner pa
byggnadens mittpunkt, jumbotronen i sportbaren pa entréplan. Den Gppna kanslan
genom barens glasfasad mojliggor en interaktion mellan manniskor pa de bada
vaningarna. Utanfor salongerna finns nitton toaletter varav sex rymliga med
handikappsanpassning pa likartat vis som pa vaning ett.

P& samma plan finns en 148 m? stor yoghurtbar. Med den farska frukten, olika smaksatt
yoghurt och andra tillbehdr kan besdkare avnjuta denna nykomling i en modern lokal.
Serveringsytan med yoghurtmaskiner i olika smaker samt tillbehdr serveras langs en
stora bardisk. En placering av yoghurtbar pd samma vaning som i 6vrigt tillhor Svensk
Filmindustri kan i viss man kannas underligt och mindre vanligt da SF brukar vara i sin
egen regi, men med inspiration fran Bergakungen dar den fristdende restauragen Danilo
finns har Punkt en fristaende yoghurtbar. De tva verksamheterna kan verka i symbios av
varandra dar ett besok pa yoghurtbaren kan resultera i ett spontant biobesok samtidigt
som frozen yoghurt kan verka som ett alternativ till godis och popcorn.
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8.2.1 Hyresintakter Punkt-line

En hyra pa 2700 kr/m?ar kommer SF att betala for salongerna i Punkt, vilket &r ndgot
lagre an de i dagslaget betalar for biografen Bergakungen i centrum. Totalt ger det
hyresintakt p& 3 418 000 kr/ar for de totalt 1 266 m? yta de férvaltar med salonger och
kassor. Totalt for vaningen mojliggors hyresintakter pa 3800000 kr/ar varav
320 000 kr frn yoghurtbaren som innehar ett kvadratmeterpris pd 2000 kr/m?/&r
(Yoghurt Bar, 2014).
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Figur 26: Visionsbild 6ver vaningen Punkt-line.
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8.3  Vaning 3 — Hojdpunkten

Pa vaningen finns bowling- och boulebanor samt en bar for forfriskningar under spelens
gang eller for att bara avnjuta. Bowlingbanorna utsmyckas i en modern tolkning med
mycket ljuseffekter och en futuristisk, rolig design. O’Learys kommer ha en mindre
version likt baren pa forsta plan med tillhorande sittplatser langs den stora glasfasaden,
nagot som ger en panoramavy 6ver Hégsbo.

Tillganglighet &r av stor vikt i byggnaden och som rorelsehindrad finns mojlighet att na
alla vaningar och samtliga aktiviteter och aterfinns dven pa den tredje vaningen.
Bowlingen &r upphojd pa tredje plan vilket &r unikt i sitt slag da inget liknande finns i
Goteborg, var bowling vanligen spelas i morkare lokaler. Speciellt med Punkt &r att
forbipasserande kan se ndr bestkarna bowlar genom de stora fonsterpartierna vilket kan
verka som marknadsforing for Punkt och forstarka byggnadens identitet. Trots antalet
bowlinghallar i Goteborg kommer det att bli svart att dvertraffa denna med tanke pa
miljon samt vilka andra aktiviteter som finns i direkt nérhet.

Boule som aktivitet har dkat explosionsartat i dagslaget &r det manga entreprendrer som
4r intresserade av sporten och ivrigt letar efter méjliga lokaler®. | Punkt kommer den
forsta boulebanan i Hogsbo att tas fram med fyra banor i tavlingsstorlek vilket kan
mojliggora framtida turneringar. Boule ar det minst forutsagda och har allt for ofta
ansetts vara en sport som framst riktar sig till aldre och inte speciellt populért hos de
yngre generationerna, men pa senare tid har boule fatt en framfart med nya hallar runt
om i Sverige vilket har resulterat i en bredare malgrupp som vill utéva sporten. Punkt
kommer fungera som den forsta moderna anlédggningen som erbjuder boule, i samband
med bar- och restaurangméjligheter. O’Learys som é&r ett viletablerat namn med
mangsidig verksamhet har valts for bar, aventyrsgolf, bowling och boule. Genom en
kombination av de olika verksamheterna och att den stora ytan kan hyras av samma
aktor blir det en sékerhet for Platzer som kan garanteras langre kontrakt och dérmed
sékrare hyresintékter.

8.3.1 Hyresintdkter Hojdpunkten

O’ Learys har dven denna vaning i sin regi och for bowlingen med servering utgar en
hyra p& 1800 kr/m%3r vilket genererar intakter pa 2 983 000kr.

Figur 27: Visionsbild 6ver vaningen Héjdpunkten.

5 Jan Sallstrom (Affarsutvecklare, Platzer Fastigheter) Intervjuad av forfattarna 2014-04-21
44




8.4  Vaning 4 - Traffpunkten

Vidare upp i Punkt finns den aktivitet som &ar nagot mer fysiskt kravande, namligen
Laserdome. Trots Punkts ljusa interiér och glaspartier har byggnaden anpassats for
spelets mérka krav for att skapa sd bra spel som méjligt. Med spelyta pd 1100 m?
kommer motstandarna matas i detta ljuskrig i vad som kommer att bli Sveriges, och ett
av Europas, storsta Laserdomehall. Laserdome &r uppskattad aktivitet for personer i alla
aldrar och perfekt som kick-off eller after work aktivitet. Spelets attraktionskraft och
popularitet &r vart att ta tillvara pa for att skapa ett Hogsbo dit personer vill aka och
komma tillbaka till. Baserat pa att det i dagslaget endast finns ett Laserdome i Goteborg
som ofta ar fullbokat finns kundunderlaget for etablering av spelet i Punkt. Med den
stora spelytan mojliggérs val utformade gomstdllen och hinder for en rolig och
utmanande spelupplevelse. Spelet har sin borjan i ett introduktionsrum dar regler och
spelets utformning visas innan deltagarna far antra arenan.

Med Sveriges storsta Laserdomehall kommer Punkt vara unikt i sitt slag och bli satt pa
kartan. Trots att denna verksamhet &r den som resulterar l&gst intakter sett till vilken
storlek pa lokalerna som den innehar, sa ar verksamheten en viktig faktor for Punkt.
Laserdomen dr, tillsammans med biograf, ndgot som efterfragas efter mer och mer i
Goteborg da trycket idag ar alldeles for hogt vilket kan anses utgora grund for
utvecklingen. Trots att laserdomen genererar mindre pengar i foérhallande till storlek ar
det nagot som lockar mycket folk, kraver lite underhall och samtidigt &r en verksamhet
som kan utdvas fore eller efter en annan aktivitet pa Punkt. Detta kan darfor vaga tyngre
an annan mojlig verksamhet da det tros kunna gynna aven &vriga verksamheter i
byggnaden. | direkt narhet till spelarenan finns tva omkladningsrum med duschar vilket
kan behdvas och uppskattas efter speltidens slut. Tanken &r personerna kan spela
laserdome och sedan byta om for att ata eller utéva ndgon av de andra aktiviteterna i
Punkt. P4 takterrassen kan besdkarna se ut 6ver Hogsbo och dess utveckling.

8.4.1 Hyresintakter Traffpunkten

Laserdome AB ansvarar for den totala ytan pd 1 640m? som de tillhandahdller dar
utbver spelytan aven inkluderas kassa samt omkladningsrum och toaletter. Kvadrat-
meterpriset ar satt till 750 kr/ar vilket ger arlig intakt pa 1 230 000kr.

Figur 28: Visionsbild 6ver vaningen Traffpunkten.
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8.5  Allméanna utrymmen och underhall

| Punkt finns outhyrda utrymmen, sa som trapphus, hiss, lastkaj samt de allméanna
toaletterna vilka Platzer Fastigheter ansvarar for. | och med att de ar allméanna
utrymmen erhalls inga hyresintakter for omradena utan kalkyleras med drift- och
underhallskostnader. De outhyrda utrymmena &r fordelade 6ver vaningarna i Punkt och
utgér tillsammans en area p& 775 m” av den totala arean av byggnaden p& 7 040 m%
Baserat pa information fran Jan Sallstrom® uppkommer driftskostnaden fér Punkt till
205 kr/m? for de allmanna utrymmena vilket resulterar i en kostnad pd 158 875 kr
arligen.

Underhallskostnader &r av stor vikt att kalkylera for da en valskott byggnad okar vardet,
vilket ar gynnsamt for fastighetsdgare och investerare. Genom kontinuerligt underhall
mojliggors en trygg byggnad for samtliga besékare som svarar upp mot satta brand- och
hygienkrav. Det genererar dven att byggnadens tillganglighet sakerstalls vilket &r av stor
vikt da det ar ett av malen med Punkt. Underhall skapar dven mdjlighet for langre
livstid pa installationer i byggnaden vilket i slutandan sparar reparationskostnader och
det &r darmed viktigt att det genomfors enligt plan (Boverket 2013).

Baserat pa Punkts design och utformning, beraknas underhallskostnaden for Punkt
uppga till 30 kr/m?. Underh&llet &r kalkylerat for den totala arean av byggnaden vilket
resulterar i arlig kostnad pa 211200 kr. Tillsammans med driftkostnaden for de
allmanna utrymmena i Punkt uppkommer de arliga drift- och underhallskostnaderna
till 475 200 kr vilket kan jamféras med arliga hyresintakter pa 11 082 900 kr. Darmed
kan resterande del, 9 411 400 kr, kan verka for att aterbetala lanet.

8.5.1 Kostnader for allmanna utrymmen och underhall

Baserat pa liknande byggnaders driftkostnader beraknas kostnaden till 205 kr/m? for
driften av Punkts allmanna utrymmen vilket summeras till en arlig kostnad pa 158 875
kr. Underh&llskostnaden for byggnaden &r 30 kr/m?/&r vilket resulterar i 211 200 kr.
Totalt uppgar kostnaderna for drift och underhall till 370 075 kr/ar vilket & mycket lagt
I jAmforelse med hyresintakterna som ar betydligt hogre.

5 Jan Sallstrom, (Affarsutvecklare, Platzer Fastigheter) Intervjuad av forfattarna 2014-05-15
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9 Finansiering

Byggtiden for fardigstallandet av Punkt beraknas till 18 manader. Utefter hyresgastens
behov kommer vardera aktor investera i nodvandigheter som verksamheten kréaver.

Vid investeringsberakning for Punkt har markforvarv ej raknats med da Platzer
Fastigheter redan ager marken men kalkylering for rivning av de garage som i dagslaget
finns pa tomten samt sanering genomfors. Vid uppfoérandet av byggnaden, fram t o m
“stoppstandard”, beraknas investeringen uppga till 17 000 kr/m? BTA. Yitterligare 6 000
kr/lkvm BTA investeras av hyresgasten for verksamhetsknutna installationer och
inredning. Produktionskostnaden for Punkt uppgar till 138 500 000 kr. Projektvinsten &r
framtagen utifran tva alternativ, antingen med ett direkt avkastningskrav pa 6,25 % eller
6,50 %. For kalkyl 6ver jamforda hyresnivaer for centrala Goteborg, se Bilaga 5.

9.1 Hyresintakter

Verksamhet % Area Hyra/m?2 Hyresintdkt/ar
Restaurang 8,2 587 2 400 1 408 000
O'Learys van 1 13,2 935 1 800 1 683 000
SF 182 | 1279 2700 3453 300
Frozen Yoghurt 2,2 148 2 000 296 000
O'Learys vén 3 24 | 1657 1800 2 982 600
Laserdome 23,2 1640 750 1 260 000
Uthyrt 88,72 6244 11 082 900
Platzer 11,28 794
Totalt: 7040
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9.2  Beddmda produktionskostnader

Markforvary
Byggkostnader
Byggherrekostnader
Ranta under byggtid
Moms

Ovrigt

(KKR)

126 450

6 000

3974

1 800

9.3  Kalkyl fér marknadsvéarde och exploateringsvinst

BTA
HyresintGkter
Fastighetskostnader

Driftnetto

Projekivarde fullt uthyrt

Markférvary

Byggkostnad

Rivhing och sanering
Ovriga byggherrekostnader
R&nta under byggtid

Pantbrev

7 350 m?
12 789 kkr
2 281kkr

10 509 kkr

168 137 kkr

(KKR)

126 450
500

6 000
4000

1 800
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Produktionskostnad 138 500

Direkt avkastning: Exploateringsvinst (kkr)
6,25 % 29 914
6,50 % 23 447
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10  Parkering

Vid utveckling av Punkt &r parkering av stor vikt for att mojliggora tillganglighet och
oka fastighetens attraktion. | Goteborg anvands sa kallade parkeringstal, &ven kéant som
parkeringsnorm, for att berdkna korrekt antal parkeringsplatser som kravs beroende av
vilken typ av verksamhet som etableras. For berdkning av antalet parkeringsplatser
anvands enheten flexibel och baseras pa betydelse av néarliggande hallplatser,
cykelparkering och gangstrak®. For Faltspatsgatans del skulle det vara gynnsamt med
ytterligare utveckling av kollektivtrafiken och vidare anvandning av hallplatsen vid Olof
Asklunds gata i direkt nédrhet till Faltspatsgatan och Punkt. Det finns inga lagstadgade
foreskrifter for konkreta antalet parkeringsplatser utan ar framst upp till fastighetségaren
att tillgodose tillganglighet till byggnaden. Parkering kan ske pa savél egen tomt som i
naromradet for att mota behovet av parkeringsplatser™.

Parkeringsbolaget i Goteborg tillnandahaller och forvaltar parkering med tillhdrande
tillstand och avgifter i staden, vilka har utgatts ifran i frdga om parkering vid Faltspats-
gatan. Inspiration och hjalp har &ven tagits fran Tolv i Stockholm baserat pa att det ar en
liknande verksamhet och hur de har etablerat parkeringsplatser i nérhet till Tolv.

10.1 Dimensionerat antal parkeringsplatser

Antalet parkeringar som kravs till Punkt &r baserat pa antalet forvantade besokare till
byggnaden under arets alla dagar. Uppskattningsvis transporterar sig 80 % med bil till
Punkt da det i dagslaget inte finns gynnsamma kollektivtrafiklosningar eller cykelvagar
(AF, 2012). Uppskattning har dven gjorts att besékare i snitt aker tva personer per bil till
Punkt genom samakning. Beraknat antal besokare per ar till Punkt ar drygt 900 000
stycken, vilket ger snittvarde pa 2 400 personer/dag. Genom berakning for antalet
parkeringsplatser som da kravs ar det 6nskade antalet drygt 1 000 stycken. Sett till
Faltspatsgatan har forslag 6ver hur parkering ska fordelas tagits fram och presenteras
nedan.

10.2  Parkering vid Punkt

Parkering i direkt nédrhet till Punkt finns med ett antal parkeringsplatser med tillhdrande
handikappsparkeringar. Under exempelvis lunchen kan de verka som korttidsparkering
for arbetande i omradet vid besok till restaurangen. Det ar gynnsamt att ha parkerings-
platser vid Punkt men técker inte antalet som behdvs for besokare till byggnaden.
Dérmed verkar de framst som korttidsparkering samt handikappsparkering vilket bor
prioriteras for tillganglighet till byggnaden. Aven parkering for personal ar av stor vikt
att ha ndra byggnaden for att underlatta for arbetande i Punkt. Dédrmed finns reserverade
parkeringsplatser for personal vilka tillhandahaller parkeringstillstand fran Platzer
Fastigheter AB. FOr 6vriga parkeringsplatser vid Punkt tas avgift ut per timme.
Parkeringsplatserna pa Féltspatsgatan 3:6.1 tacker inte behovet av parkering vilket
kraver en hallbar 16sning och nedan féljer forslag hur parkering kan ske vilka ar vérda
att utvardera vidare for att mota 6nskade parkeringstalet.

% Maria Berntsson (Kommunikatér, P-bolaget Géteborg) Intervjuad per telefon, 2014-05-05
19 jonas Nilsson (Projektledare, P-bolaget Géteborg) Intervjuad per telefon, 2014-05-05
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10.3  Parkering langs Hogsbo 3:6

Det forsta alternativet &r parkering langs Hogsbo 3:6 vilket &r vid samtliga fastigheter
langs Féltspatsgatan. Det finns i dagslaget tre fastigheter med tillhérande parkering men
dar parkeringen vid 3:6.1 kommer upptas av Punkt. Framfér Hogsbo 3:6.2 finns ungefar
50 parkeringsplatser vilka kan anvandas under eftermiddag och kvall samt i man av
plats under dagtid. Det finns pa liknande satt ett femtiotal parkeringar bakom Hogsho
3:6.3 vilka dven de kan anvandas i man av plats. Somliga av parkeringsplatserna i 3:6.3
ar uthyrda till verksamheter i dagslaget med parkeringstillstand tillhandahallet av
Platzer Fastigheter AB men dar resterande parkeringsplatser &r tillgangliga for allmén-
heten. Samtliga parkeringsplatser vid bada fastigheterna &r knutna till betalstationer med
avgift per timme.

Parkeringsplatserna langs 3:6 ar inte tillrackligt for att tdcka behovet for transport till
Punkt utan utgor endast del av I6sningen. Det vore dven gynnsamt att anvanda Hogsbo
3:6.2 for parkering i lokalen som Erikshjalpen i dagslaget tillhandahaller. Genom att
forflytta Erikshjalpen en trappa upp skulle en tom yta pd 2572 m® genereras och
darmed bli tillganglig for parkering. Atgarden kraver ombyggnation for att sakerhets-
stélla tillganglighet och smidiga transporter in och ut ur fastigheten. Genom anvéandning
av Hogsbo 3:6.2 mojliggors drygt 250 parkeringsplatser med avgift per timme.

Tillsammans med parkeringsplatserna utanfor byggnaderna langs Faltspatsgatan skapas
mojlighet for besokande till Punkt med narliggande parkeringsplatser utan allt for stora
atgarder pa nuvarande miljo.

Figur 29: Parkeringsplatser langs Hogsbo 3:6. Gul prick representerar Punkt.
(Ursprungsbild: Google Maps).
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10.4 Parkering vid Hogsbo 4:1

Trots atgarder som kan skapas langs Hogsho 3:6 racker det inte till for det relativt hoga
antalet parkeringar utan kraver istallet att besdkare med bil kan behdva soka sig langre
bort for tillganglig parkering. For att mota behovet av Punkt anses att konstruktion av
parkeringsgarage vid Hogsbo 4 skulle vara en l6sning vilket genererar fler antal
parkeringsplatser. Ett parkeringsgarage med plats for drygt 900 platser skulle vara
gynnsamt for etablering av Punkt och vilket skapar en miljo dar bilarna samlas pa
samma stélle och &r skyddade av omkringliggande fasader. Tillsammans med de
tillgdngliga, allménna parkeringsplatserna langs Hogsbo 3:6 kan utmarkta parkerings-
mojligheter ske i direkt nérhet till byggnaden.

Som inspiration till parkeringsgarage har Tolv Stockholm studerats da de ar beroende
av extern parkering vid Globen och Tele 2 arena. De kan darmed tillhandahalla drygt
2 000 parkeringsplatser i narhet till Tolv men vilka kan vara begrénsade vid stora
evenemang i de tva arenorna. Fastighetsagaren rader besOkare att transportera sig
kollektivt till Tolv for att pa smidigt satt besoka byggnaden (Tele2arena, 2014). Med
Tolv som inspiration for parkeringsmojligheter talar det aven for parkeringsgarage som
mojlig 16sning. Det vore fordelaktigt om utveckling av Dag Hammarskjoldsleden kan
genomforas vilket darmed skulle framja 6kad kollektivtrafik till omradet. Fram till det
att utvecklingen sker kravs dock parkeringsmdjligheter for att locka ménniskor till
Faltspatsgatan. Ett parkeringsgarage i tre plan med plats for drygt 900 parkeringar
skulle vara fordelaktigt for besokare till Punkt. Med tanke pa att syftet ar att andra
strukturen pa gatan skulle det vara fordelaktigt med parkeringsgarage da bilarna doljs
och inte ar det forsta som méter besokare. Det underlattar dven att ha parkeringarna pa
ett och samma stélle och genom att ta ut avgift per timme anvandas till underhall. Aven
om parkeringsgarage kraver nybyggnation anses det vara en gynnsam lésning vilken
skulle starka Punkts attraktion och omradets omvandling.

Slutsatsen blir att ett parkeringsgarage vid Hogsbo 4:1 darmed skulle vara den mest
gynnsamma lésningen for utvecklingen och etableringen av Punkt och tillsammans med
befintliga parkeringsplatser som finns langs Faltspatsgatan kan parkeringsplatser
mojliggoras for Punkts bestkare. Darmed bevaras Hogsbo 3:6.2 for vidare utveckling
till annat syfte &n for parkeringsplatser och gatubilden lamnas utan allt fér stort inslag
av bilar vilket & gynnsamt sett till blandstadsvisionen och omvandlingen av Hogsbo.

v 7

N

(Ursprungsbild: Google Maps).
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11  Omplacerade verksamheter

Baserat pa verksamhetsanalysen valdes vilka verksamheter som passar i Punkt och
svarar upp mot syftet att locka manniskor till Hogsbo och Faltspatsgatan. Av de atta
verksamheter som belystes i analysen var sex av dem till Punkts férdel och valdes
darmed att placeras i byggnaden. De tva resterande aktiviteterna, livsmedelsbutik samt
beachvolleyboll, har flertalet fordelar samt attraktionskraft men i jamforelse med de
andra aktiviteterna blev de utkonkurrerade. Betonas bor att vid vidare utveckling av
Faltspatsgatan och Hogsbo kan dessa verksamheter vara vérda att utvérdera vidare.

En livsmedelsbutik var en av verksamheterna som valdes att inte placeras i Punkt,
baserat pa att den inte skulle verka for flodet av manniskor inne i byggnaden. Matbutik
skulle i sa fall ha separat ingang och darmed till viss del avskarmas fran de resterande
aktiviteterna. Butiken skulle med sakerhet verka for flode av personer i omradet da
arbetande i omradet kan besoka den innan hemfard samt for gaster i Punkt, men skulle
samtidigt uppta en relativt stor del av entréplan vilket troligen inte skulle verka for dess
fordel. Det gar inte att forlagga butiken pa nagon annan vaning dd den ska vara
tillganglig for alla pa ett enkelt sitt samt ur leveranssynpunkt. Uppfattningen blev
darmed att butiken endast skulle vara fordelaktigt for omradet men inte svara upp mot
malet och syftet for Punkt. Dock &r livsmedelsbutikens attraktion av vikt att tillvara ta
vilket gor att det bor utvarderas vidare for framtida placering pa Faltspatsgatan.

Vidare var beachvolleyboll en aktivitet som inte fick del i Punkt trots det laga antalet
beachvolleybollhallar i Goteborg i dagslaget. En av faktorerna var den takhdjd som
kravs for ett fullgott spel vilket skulle generera en hdgre byggnad. Det krdvs dven
relativt stor area for regelratta banor vilket ar en forutsattning for uppskattad aktivitet.
Det ar aven problematiskt med beachvolleyboll sett till tillganglighet samt sandens
tyngd och 6nskat underhall. Darmed valdes verksamheten att inte placeras i Punkt trots
dess attraktionskraft. For vidare utveckling av saval Faltspatsgatan som Hogsbo &r
beachvolleyboll en verksamhet som lockar manniskor vilket darmed i framtiden kan
planeras for. Ett alternativ vore att anldgga utomhusbanor samt nagra inomhus vilket
skulle gynna framtida boende som fritidsaktivitet och verka for en aktiv livsstil.
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12 Hogsbo 3:6.1

Punkt verkar som startpunkten for det
nya Hogsbo vilken lockar méanniskor
och genererar ett flode under dagens alla
timmar. Efter etableringen kan sedan
utveckling av Hogsbo 3:6.1 ske, dar
foretag i dagslaget huserar i fréscha
lokaler. Det finns en vakansgrad i huset
pa 7 % dar malet ar att minska vakansen
samt fa in andra typer av verksamheter
for att verka mot blandstadskonceptet.
Det som saknas i Norra Hogsbo ar
bostdder samt né&rservice vilket ar
faktorer som ska forsoka etableras nér
flodet av manniskor till omradet ar Figur 31 Kartvy over Hogsbo 3:6.1
sakerstallt ~med  Punkts  framvaxt  (yrsprungsbild: Google Maps).

12.1  Livsmedelsbutik

| enighet med verksamhetsanalysen kan flode av maéanniskor genereras genom
narservice, sa som livsmedelshutik. Etablering av butik i Punkt ansags som avgransande
och inte utnyttjande av verksamhetens fulla potential vilket gor att den valdes bort.
Dock anses butiken verka for utveckling av omradet vilket gor att en matbutik planeras
pa Faltspatsgatan, men i fastigheten Hogsbo 3:6.1.

| Hogsbo 3:6.1 bor butiken forlaggas pa bottenplan dér det i dagslaget finns en ledig
lokal. Den har tidigare anvénts som restaurang vilket gor att det finns ytor planerade for
lager och leverans vilket ar fordelaktigt. Lokalen som livsmedelsbutiken kan tillhanda-
hélla & 297 m? och utrustad med kontor, toaletter och nédvandiga utrymmen for butik.
Fordelaktigt ar &ven att de har en egen entré vilket ar en forutsattning for fungerande
butik. Det &r i dagsldget en tom lokal med renoverad interiér med pelare vilket med
relativ liten arbetsinsats kan anpassas for butikverksamhet.

Figur 32: Potentiell lokal for livsmedelsbutik. Kéalla: Platzer Fastigheter AB.
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Genom butiken kan manniskor lockas till gatan, dels personal fran foretag i narheten,
dels fran Punkt och dels fran narliggande omraden. Sett till verksamhetsanalysen finns
sma matbutiker pa andra sidan Dag Hammarskjoldsleden samt ett ICA Maxi vid
kopcentrat 421 men dar en butik pa Faltspatsgatan moter behoven i Norra Hogsbo.
Butiken etableras darmed i direkt narhet till Punkt vilket &r gynnsamt da de tillsammans
kan locka besckare till omradet.

Bland annat Input Interior aterfinns i fastigheten vilken dven kan gynnas av butikens
etablering. Narliggande verksamheter, sa som Erikshjalpen Second hand har ett utbrett
kundsegment och genererar ett visst fléde till gatan vilket butiken fordelaktigt kan
tillvara ta. Vid Punkts etablering kommer forhoppningsvis aven manniskor lockas till
omradet vilket & gynnsamt for butikens framvéxt.

For vidare utveckling av Hogsbo och Féltspatsgatan mot blandstadskonceptet med
exempelvis bostader kan livsmedelsbutiken vara en grund for vidare foréandring och
okad attraktionskraft for omradet. Platzer belyser att hyra p& 1200 kr/m?/ar kommer att
tas ut vilket ar ett riktvarde som kommer att motas vid etablering i Hogsbo 3:6.1.

Figur 33: Fastigheten Hogsbo 3:6.1. Kalla: Platzer Fastigheter AB.
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13 Hogsbo 3:6.2

Med Punkt etablerat pa Faltspats-
gatan finns potential for flode av
manniskor till omradet vilket darmed
kan generera en fortsatt utveckling
av omradet. Med Punkt som start-
punkten for utveckling av Hogsbo ar
ambitionen att vidare utveckla gatan.
For att svara upp mot blandstads-
konceptet utgor forslaget boende i
omradet vilket ar en viktig del i ut-
vecklingen.

Tanken &r att Hogsbo 3:6.2 kan vara  Figur 34: Kartvy 6ver Hogsbo 3:6.2

nasta steg i1 forandringen av Falt-  (Ursprungsbild: Google Maps).

spatsgatan och vidare &ven Norra

Hogsbo. | fastigheten huserar i dagslaget tolv hyresgaster pa den totala arean pa 8 256
m?. Erikshjalpen second hand &r storsta hyresgast med butiksyta p& 2 752 m?. Valet av
Hogsho 3:6.2 beror framst pa att delar av fastigheten har tomma lokaler i nulaget och
dar potential for framtida boende har lokaliserats. Da det ar en vision ligger det ett par
ar fram i tiden vilket skulle ge nuvarande hyresgaster mojlighet till omplacering. Da
Erikshjalpen lockar manniskor till omradet skulle det vara gynnsamt att bibehalla
verksamheten for flodet av personer till Faltspatsgatan och kan dérmed verka
tillsammans med Punkt for 6ka omrédets attraktion. Resterande 5 504 m? skulle darmed
kunna nyttjas delvis eller helt for boende. Med Punkt som utgangspunkt for attraktion
av manniskor till omradet kan Hogsbo 3:6.2 verka for att besokare till omradet stannar
aven efter Punkt har stangt for dagen.

13.1  Studentlagenheter

En mojlighet for Hogsbo 3:6.2 skulle vara att konstruera studentlégenheter for att svara
upp mot behovet av fler bostader i Goteborg. | dagslaget &r vantetiden for en
studentlagenhet 80 veckor i snitt, vilket talar for att etablering av ldgenheter skulle
underlatta vasentligt for studerande. Det byggs darmed inte tillrackligt med avseende pa
efterfragan vilket skulle kunna verka begransande for bade universiteten och for
Goteborg stad da personer istallet valjer att bostitta sig pa andra orter. Saval SGS
Studentbostader som Chalmers Studentbostéder anser sig vilja utdka fastighetsinnehavet
men &r begransade av bade ekonomi, svarighet att hitta mark samt att detaljplanséndring
tar for lang tid. Genom konstruktion av studentlagenheter i Hogsbo 3:6.2 kan delar av
de belysta problemen elimineras (Studentbostadsforetagen, 2013).

Att valja studentbostader och inte hyres- eller bostadsratter ar framst baserat pa
studenternas vilja att hyra. Med tanke pa den langa véntetiden i dagslaget finns behovet
och efterfragan for utokande av studentbostader i Goteborg. | rapport fran Student-
bostadsforetagen (2013) belyses att studentbostader ska vara praktiska och enkla i
utformningen vilket med enkelhet kan appliceras pa byggnaden i fastigheten Hogsbo
3:6.2. | dagsléget finns i byggnaden tomma lokaler vilka med liten arbetsinsats skulle
kunna anpassas till studentbostader genom ombyggnation. Om lagre hyreskostnader
skapas genom billigare material anses studenter villiga att kompromissa gallande
utformningen av lagenheterna. Visionen med Faltspatsgatan ar att skapa ldgenheter med
god standard bade sett till interior och exterior. Gallande storlek &r det viktigt med
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varierande storlek pa lagenheterna for att méta olika typer av behov hos studenterna,
alltifran de ekonomiskt betalningsstarka till de som vill ha ett enkelrum. Viktigt i
utformningen ar god standard pa saval tillganglighet som vitvaror da det &r nagot
studenterna vérderar i val av bostad.

Rapporten fran Studentbostadsforetagen (2013) belyser studenternas vardering om
nérhet till 1arosatena i staden vilken &r av stor vikt. | férandringen av Norra HOgsbo
skulle det vara gynnsamt med vidare utveckling av Dag Hammarskjoldsleden for att
mojliggora tatare kollektivtrafikturer mellan Faltspatsgatan och centrala delarna. Det
skulle &ven vara gynnsamt sett till tillganglighet till de olika laroséatena i Goteborg. Med
utokad kollektivtrafik mojliggors upplevd narhet till stadens centrala omraden vilket
skulle 6ka attraktionen ytterligare. Medelhyran for studentlagenheter ligger pa 3 961 kr
(Studentbostadsforetagen, 2013), vilket ar ett matt som kommer tas i beaktning vid
etablering av lagenheterna. Hyran baseras givetvis pa antalet kvadratmeter och beroende
om det ar enkelrum eller storre lagenhet. Exempelvis skulle ett enkelrum pa drygt 18 m?
ligga pa ungefar 3 200 kr.

Genom att etablera studentbostader pa Faltspatsgatan skulle det svara upp mot bade
bostadsbristen i Goteborg savél som for visionen om blandstaden. Flodet av studenter
till och fran Faltspatsgatan skulle darmed utgora det nya, levande Hogsbo. Tillsammans
med Punkt finns aktivitet och ndje i direkt nérhet till bostdderna vilket troligen
uppskattas av personerna. Om dven visionen om livsmedelsbutik blir verklighet finns
dven narservice i nara anslutning till bostaderna vilket anses gynnsamt for omradets
attraktion. Darmed skulle Hogsbo till stor del svara upp mot visionen om blandstaden
med narservice och boende pa samma gata. Vid vidare utveckling av Hogsbo kan &ven
handel méjliggoras i samma omrade langs exempelvis Dag Hammarskjoldsleden. Med
satsning pa studenterna i forsta skedet for boende i Hogsho kan utgora startskottet for
allt fler bostader i omradet. | dagslaget ar omradet inte anpassat for exempelvis
barnfamiljer utan omradet behover tid att utvecklas ytterligare med utgangspunkt i
studentbostaderna.

Figur 35: Byggnaden pa fastigheten Hogsbo 3:6.2. Kalla: Platzer Fastigheter AB.
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14 Paverkan pa Filtspatsgatan

Framst utgor Punkts etablering startskottet fér omvandlingen av Faltspatsgatan och
Norra Hogsbo. Med verksamheterna i byggnaden som kan attrahera méanniskor fran
ovriga delar av Goteborg och nérliggande kommuner blir Hégsbo 3:6.1 startpunkten for
utveckling av Hogsbo. Med tanke pa att Hogsbo en gang var klassat som blandstad
finns visionen om att ater etablera verksamheter som kan starka omradet och aterigen
svara upp mot blandstadskonceptet. Utifran visionen &r tre verksamhetstyper mojliga,
namligen bostader, handel och néje. I framtidens Hogsbo ar visionen att de samtliga
finns representerade i omradet. Nedan foljer analys Over Punkts paverkan pa
Faltspatsgatan samt hur omradet paverkas av livsmedelsbutik och studentlagenheter.

Da Punkt har satts som startpunkt for utvecklingen av omradet till en levande stadsdel
ar det avgorande att vidare forandring kan ske. Punkt kan satta Faltspatsgatan pa kartan
och skapas fléde av manniskor vilket mojliggor vidare utveckling. Med vidare
utveckling menas att fler verksamheter kan etableras i omradet vilket forandrar det
overgripande intrycket av Faltspatsgatan och Hogsbo.

Sett langre fram i tiden och med majliga atgarder som presenterats som konceptforslag
kan dven handel och bostader bli verklighet pa Faltspatsgatan. Genom en livsmedels-
butik 1 Hogsbo 3:6.1 etableras handelsperspektivet av blandstadsvisionen vilket &r
grunden for vidare utveckling. Om studentbostéder ska bli realitet i Hogsbo 3:6.2 anses
handel vara avgorande for omradets attraktion som bostadsomrade. Svarighet finns i
vilket av handel eller bostader som bor etableras forst men dér en livsmedelsbutik anses
vara det mest gynnsamma att inledningsvis mdjliggora. Detta framst baserat pa
rapporter om studenters bostadskrav vilket starker nérbutikens vikt vid val av bostad.
Etablerad nérservice ar betydande vid framtagande av bostader och att attrahera
manniskor att bostatta sig i omradet vilket & malet med framtidens Faltspatsgatan.
Vidare argument for livsmedelsbutiken ar det troliga besoksunderlaget, da flertalet
foretag och verksamheter finns i naromradet och dar dven besokare och personal i Punkt
kan anse det fordelaktig med en narliggande butik. Livsmedelsbutik blir darmed den
forsta vidare utvecklingen efter Punkts etablering.

Vilken livsmedelsbutik som etableras lamnas Oppet for fastighetsdgaren att avgora.
Baserat pa storlek pa lokalen och det geografiska laget passar majligen vissa livs-
medelsbutiker béttre men visionen ar en butik anpassat for vardagsinkop, ddrmed ingen
stormarknad eller delikatessbutik. Butiken kan komma att generera flode av manniskor
aven fran andra delar av Hogsbo pa vag till eller fran centrala Goteborg vilket ar
onskvart i utvecklingen till en levande stadsdel. Besokarna kan, likt besokare till Punkt,
parkera antingen i direkt nérhet till butiken eller i det tdnkta parkeringshuset vid Hogsbo
4:1 och skapa integration mellan gatans olika verksamheter och &ven fléde av
manniskor pa bada sidor av gatan. En mojlig vidare utveckling och tillvaratagande av
flédet av ménniskor hade kunnat vara att etablera Goteborgs forsta Citygross, vilket ar
exempel pa livsmedelsbutik. Citygross skulle i sa fall behdva storre yta an lokalen i
Hogsbo 3:6.1 vilket antingen kan motiveras genom utveckling av resterande byggnaden
pa Hogsho 3:6.1 eller etablering i ndgon av de andra byggnaderna pa Faltspatsgatan.
Motivet av valet ar att det skulle ligga i framkant genom att det inte finns i Goteborg i
dagsléget vilket darmed blir unikt for omradet.

Med Punkt och livsmedelsbutik etablerat finns utvecklingspotential for student-
lagenheter da fastigheten ar gynnsam for en sadan etablering. Ett Okat flode av
manniskor kommer troligen 6ka Norra Hogsbos attraktion och darmed &dven viljan att
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besoka omradet och i framtiden &ven boséatta sig dar. Genom bostader skapas ett
kontinuerligt flode av méanniskor vilket kommer vara ett viktigt led i fordndringen i
upplevelsen av Norra Hogsbo. Det svarar dven upp mot saval blandstadskonceptet som
Platzers vision 6ver den industripraglade gatans utveckling till ett framtida bostads-
vanligt omrade. Trots att férandringen i dagslaget kanns som ett stort steg anses nyckeln
vara att locka manniskor till omradet.

Etablering av bostader pa Faltspatsgatan &r i dagsldget inte gynnsamt sett till
utformningen av gatan. Det krdvs arbete med gatan for att skapa miljoer att trivas i
vilket férhoppningsvis kommer ge utrymme for utemiljoer och vidare anvandning av
Anggardshergen. Bostader blir den tredje delen i utvecklingen av omradet och med
narservice i form av livsmedelsbutik och Punkt i direkt nérhet finns viktiga attribut for
lyckad etablering. Att just studentbostader valdes &r baserat pa studenternas vilja och
behov att hyra lagenheter i nya omraden. Samtidigt kan det argumenteras att studenter
inte ar lika betalningsstarka som arbetande personer. Aven om de inte har likartad
betalningsstyrka &ar de villiga att kompromissa och kan vara med i utvecklingen av
omradet. Sjélva fastigheten Hogsbo 3:6.2 ar mer anpassad for studentlagenheter och
skulle krdva mindre ombyggnation vilket darmed skulle mojliggéra kortare
ombyggnadsperiod och tidigare inflyttning vilket &r ett starkt argument for etablering av
studentbostader. Da bostadsbristen ar akut i Goteborg ar det ett viktigt led i att avhjalpa
behovet och vara till hjalp for studenterna.

Platzers vision &r att utoka detaljplanen vilket svaras upp genom utveckling av saval
bostader, noje och handel. Kombinationen anses gynnsam da verksamheterna kan verka
for att locka manniskor och darmed mojliggora besok hos flertalet av verksamheterna pa
gatan. Sett till finanser ar de presenterade verksamheterna gynnsamma da de genererar
manadshyror vilket kan verka for drift och underhall.

Figur 36: Vy dver Faltspatsgatan. Kélla: Platzer Fastigheter AB.
59



15 Diskussion

For att utveckla Norra Hdgsbo till en levande och attraktiv stadsdel har blandstads-
faktorer utvdrderats fOr att identifiera en realistisk 16sning som svarar mot framtidens
mal for omradet. Losningen introduceras som ett konceptforslag och presenteras i
kapitel 8 Punkt. For- och nackdelar med ténkbara verksamheter har analyserats efter
framgangsfaktorer och vilken nytta de drar av varandra.

For en framtida utveckling dr det av stor vikt att se vilka forandringar som haller pa att
ske i omradet. Ett viktigt led i utvecklingen och som kan forandra omradet vasentligt ar
fordndringen av Dag Hammarskjoldsleden till stadsboulevard, en utveckling som hade
kunnat forandra Hogsbos framtid avsevart. Genom utveckling av leden binds omradet
samman med centrala Goteborg vilket dr en viktig del for att 6ka omradets attraktions-
kraft. Med dessa faktorer kan en utveckling av kollektivtrafiken genomforas vilket
skulle oka tillgangligheten till omradet ytterligare, nagot som idag &r bristfalligt. Med
mer folk i omradet forandras miljon och kan minska den industrikénsla som rader.

Det finns svarigheter i att forutse hur omradet kommer att utvecklas 6ver tid baserat pa
omvarldsanalysen och de framtidsplaner som finns. Trots att utveckling av Dag
Hammarskjoldsleden &r fordelaktigt verkar det i dagsléaget endast som ett forslag i de
framtidsplaner som finns. Det finns darmed inga garantier for att planerna for leden
kommer genomforas, utan &r endast en vision men dar en etablering Punkt kan 6ka
efterfragan for forandring. Om leden inte forandras kommer majligheten till forbattrad
kollektivtrafik minska vilket kommer paverka Punkt genom forsamrad tillganglighet.

Med den kunskap som erhallits fran kurserna pa programmet Affarsutveckling och
Entreprenorskap inom byggsektorn har ett konceptférslag som sammanfattar
utbildingens bredd tagits fram. Det presenterade konceptforslaget &r en vision vilken
kan komma att behdva vidare utvardering innan Punkt kan bli verklighet. | dagslaget
dverensstammer byggnaden inte in pa detaljplanens restriktioner da héjden overstiger
vad som foljer i plan- och bygglagen. Detta anses dock inte vara ett hot for byggnaden
och dess design da motivering for byggnaden finns och en detaljplan ar justerbar.
Parkeringsmojligheter for Faltspatsgatan och Punkts bestkare ar idag bristfalliga och
det forslag som presenteras bor utvarderas vidare for forbattrad 16sning. Som presenterat
finns potential for att etablera livsmedelsbutik samt studentbostader men utifran gatans
mojligheter och det laga bestksantalet och attraktionskraft ar det inget som i dagslaget
ar gynnsamt. Ytterliggare aspekter som bor ses dver ar konstruktionsanpassningar samt
l6sningar for installationer da forfattarna valt att avgransa berérda omraden.

Det framtagna konceptet fokuserar primart pa en utveckling av fastigheten Hogsbo
3:6.1. Genom ett tydligt koncept med evenemangcentrum som kommer generera
besdkare under storre delen av dygnet finns en férhoppning om att skapa en synergi-
effekt till resterande fastigheter pd Faltspatsgatan. Med Punkt som startpunkt for
forandring besitter resterande fastigheter pa gatan potential att utvecklas och komplett-
era med oOvriga blandstadsfaktorer vilket skapar mervérde for saval omradet, besokare
och Platzer.

De framtagna hyresnivaerna ar baserade pa liknande verksamheter i Géteborgsomradet.
Med hansyn till att byggnaden &r nyproducerad och hyreskostnaden till viss del ar lagre
an i centrum anser forfattarna att priset for de olika verksamheterna &r rimliga. Vid
uppstart av nya verksamheter ar langtidskontrakt prioriterat och blir en sakerhet for
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saval hyresgast som fastighetsdgaren och da aktorerna ar vélkanda sedan tidigare
efterfragas minst 10 till 15 ars kontrakt med undantag for biograf som har &n langre
hyresperiod. Resultatet blir sakra hyresintakter och fortroendeingivande relation mellan
parterna.

Slutsatsen &r att fastigheten Hogsbo 3:6.1 har stor potential till att bli startskottet till
Hogsbo som blandstad. Genom att klyftorna mellan centrala Géteborg och Hogsbo
minskar, som en foljd av Punkts attraktionskraft och Dag Hammarskjoldledens
utveckling, finns forhoppning om ett okat flode av manniskor vilket kan leda till en
levande stadsdel som i framtiden kommer ha en fortsatt positiv utveckling mot
blandstad. Med den potential som omradet besitter anser forfattarna att det ar en god
investering for Platzer vilka da kan vara ledande i utvecklingen av ett expanderande
omrade.

For framtida examensarbete dér vidare utveckling av Hogsbo genomfors hoppas

forfattarna att Punkt kommer tas i beaktning och dér potentialen som byggnaden besitter
kan verka som grund for fortsatt férandring av Norra Hogsbo.
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Bilaga 1 — Planlosning vining ett: Startpunkten
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Bilaga 2 — Planlosning vaning tvi: Punkt-line
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Bilaga 3 — Planlosning vining tre: Hojdpunkten
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Bilaga 4 — Planlosning vaning fyra: Triffpunkten
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Bilaga 5 — Jimforelse 6ver hyresnivaer i centrum och Punkt

Verksamhet Centrum (kr) Punkt (kr)
Restaurang 2 400 (Sisjén) 2 400
O'Learys vén 1 2 000 1 800
SF 3 000 2700
Frozen Yoghurt 2 900 2000
O'Learys vén 3 2 000 1 800
Laserdome 650 750
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