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Sammanfattning

Goteborgs stad gav 2016 ut en rapport som skrevs av konsultbolagen Spacescape AB
och Evidens AB. Denna rapport heter “Vérdeskapande stadsutveckling” och redogor for
olika aspekter som &r viktiga for saval boende men aven for olika verksamheter. Dessa
aspekter kallas stadskvaliteter. Stadskvaliteter ar, som sa valdigt mycket annat,
foranderligt med tiden och paverkas i allra hogsta grad vid en ombyggnation av en plats
eller ett omrade. De stadskvaliteter som listas av Spacescape AB och Evidens AB har
sedan 2016 anvants som 6vergripande ledord i planprocessen. Wyatt (1996) visade att
en fastighetsekonomiskaforutsattningar kan delas upp i externa och interna faktorer.
Stadskvalitéerna har i studien klassificerats som interna faktorer. Externa faktorer i
studien &r de ekonomiska forutsattningarna som géller under den undersokta perioden.
De externa faktorerna &r i studien: “konjunkturldge”, ’Socio-ekonomiska
forutsattningar”, “disponibel inkomst” och konsumentbeteenden.

Utgaende fran de stadskvaliteter som Spacescape AB och Evidens AB identifierade
2016 undersoks den forandring som har skett pa Frolunda torg samt den forandring som
nu foreslas. Undersokningen utfors helt utgaende fran befintliga teorier rérande handel
och stadsutveckling.

Studien utgar delvis fran den detaljplan som vann laga kraft 2006 dvs. den som galler
idag, samt statistik 6ver befolkningsantal och inkomstniva fran samma tidpunkt. Detta
genomfars for att skapa en uppfattning om hur platsen sag ut da och for att forsta den
senaste forandringen. Skandia Fastigheter och Wingardhs arkitekter har gemensamt
utarbetat ett forslag pa detaljplan for omradet och hur det potentiellt kan komma att
forandras inom de narmaste aren. | studien kombineras detta med Géteborgs stads
befolkningsprognoser for primaromradet for att undersoka hur detaljhandeln teoretiskt
kan komma att forandras.

Malséttningen ar att kunna se ett samband mellan detaljhandelns tillvaxt och positiva
forandringar av de interna och externa faktorerna for att kunna svara pa studiens
fragestallningen.
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Abstract

In 2016 the City of Gothenburg presented a report written by the two consulting firms
Spacescape AB and Evidens AB. The report called “A value based approach to city
planning” presents different aspects that are considered vital for the residents and
businesses in Gothenburg. These aspects are called city qualities. City qualities do, as
many other things, change over time and are in every way affected by changes made to
a specific property and area. The city qualities presented by Spacescape AB and
Evidens AB have since 2016 been used as general keywords in the zone planning
process. Wyatt (1996) exemplified that a real estate’s economic situation can be defined
using external and internal factors. City qualities is in this study identified as an internal
factor. The external factors on the other hand is the economic situation that the current
economy enjoys. Factors like the current business cycle, the socio-economic situation,
disposable income, and the behaviour of consumers.

Based on the city qualities defined by Spacescape AB and Evidens AB this report will
investigate the changes that have been made to Frélunda Torg and the new planned
changes that are to be presented to the city council. The investigation will be done in its
entirety using established publications and theories concerning retail and urban
development.

The study takes its focus from the zoning plan that was approved for the rebuilding of
Frolunda Torg in 2006. In other words, the one that is still in use as of today.
Furthermore, it also takes into consideration, the size of the population and the income
level in the area as of 2006. This is done to give an idea of how the urban environment
was shaped at the time and to understand the most recent change. Skandia Fastigheter
and Wingardhs architects have together developed a new zoning plan for the area and
how it may come to change within the next couple of years. The study takes into
consideration the expected increase of population within the primary area to investigate
how retail theoretically may be affected.

The goal of the study is to be able to see a connection between retail growth and
positive changes of the city qualities that have been identified as the most important for
retailing. The ambition of the study is also to be able to give advice on how to best
achieve continuous economic growth regarding retail within the area.

Keywords: retail, zone planning, city planning
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Forord

Utformningen av denna studie infoll vid utbrottet av SARS-CoV-2 i Sverige och
innebar en forsvarad situation for att inforskaffa och bedriva informationsinsamling.
Den ursprungliga tanken med studien fick anpassas efter den situation som uppstod i
och med utbrottet och kan darmed innefatta en minskad niva av data d&n som varit
onskvart fran ursprungstanken med studien.

Under arbetet med denna kandidatuppsats har vi utvecklat vart kritiska tankande. Vi har
bland annat lart oss att titta narmare pa de konsultrapporter som beslutsfattare ofta
grundar sina beslut i. Det forekommer ofta en del tvetydigheter och oklarheter som kan
vara svart for den enskilda medborgaren att ta till sig om de inte har ratt forkunskaper.
Vi har dven lart oss att arbeta pa ett mera korrekt akademiskt satt da man tar fram
forskning. Delvis har vi hamtat inspiration fran de artiklar som ligger till grund for detta
arbete men vi har dven givits mdjligheten att bolla idéer med forskare som &r aktiva
inom det berdrda forskningsféltet.

Var absolut forsta tanke var att undersoka specifikt hur manniskors rérelse paverkas av
olika byggnadsprojekt i stadsmiljon och hur detta i sin tur paverkar de lokala
naringsidkarna. Tesen forkastades da det ansags att forandringarna som exempelvis en
ombyggnation, innebér att naringsidkare far forandra sin verksamhet och pa sa satt
skulle undersdkningen bli ensidig och missvisande. Efter diskussioner med Goteborgs
Stads stadsbyggnadskontor borjade istéllet den fragestallning, som aterfinns i stycket
“Fragestéllning”, ta form. Dar vi forst skulle kika pa de strategiskt viktiga punkterna for
detaljhandeln i Goteborg. Det fanns ocksa en tanke att underséka huruvida Géteborgs
strategi géllande handel vid lokala torg hade ndagon merit i verkligheten. Studien
avgransades att endast innehalla ett omrade, ett som da hade kommit langt i
utvecklingen for att framja handeln. Studien smalnades sedan av till att specifikt
undersoka den forandring som skett pd Frolunda Torg och vilka implikationer det har
inneburit.

Studien har manga ganger behovt pivotera och forkasta fragestallningarna da de skulle
innebara alldeles for mycket arbete. Vissa fragestallningar kunde mer eller mindre
definieras som ett helt forskningsomrade istallet for tesen for en kandidatuppsats och
innebar darfor en forandring av arbetet.

Stort tack till var examinator Jonas Tornberg och handledare Leonard Nilsson. Eran
input och kunskap har verkligen hjalpt oss att forma kandidatarbetet till nagot som vi
kan vara stolta 6ver. Speciellt ska ni ha tack for det otroliga talamod ni har visat.

Ett alldeles sarskilt tack till Viveca Risberg pa Stadsbyggnadskontoret Géteborg. Fore
vi kom i kontakt med Viveca hade vi bara blivit hédnvisade till nya personer utan att
egentligen veta exakt vad vi skulle undersoka. Utan det materialet hade det aldrig varit
genomforbart.

Vi



Beteckningar

BTA: Brutto total area

CBD: Central Business District

GIS: Geografiska informations system

SCB: Sveriges Statistiska centralbyra. En myndighet som lyder under svenska staten
vars uppdrag ar att samla in och sammanstalla data som berdr Sverige.

Multipel regressionsanalys: En analys for att identifiera effekten av flera oberoende
variabler for att forklara en annan beroende variabel. Exempelvis pris beroende pa lage,
omrade osv.

Spacescape AB: Spacescape AB ér ett privat konsultbolag som anvénder statistiska
analyser och forskningsbaserade metoder for att utveckla de urbana rummet. De dgnar
sig framst at stadshyggnad, trafikplanering, grénplanering, platsutveckling,
fastighetsutveckling och regionplanering.

Evidens AB: Saljer analyser och strategisk radgivning at bade privata och offentliga
aktorer. All analys grundas pa empirisk och evidensbaserat underlag.

WSP: Ett konsultféretag som har sitt ursprung fran Kanada. Huvudsyfte med analyser
inom samhallsutveckling

SCB: Den svenska statistiska central byran. Arbetar pa uppdrag av regeringen for att
tillhanda oberoende statistik for anvéndare, beslutsfattare och aktorer.



1. Inledning

Studien kom till genom en vilja att undersoka och kunna skapa en forstaelse for hur
handelsmonster uppstar och med malet att vidga forstaelsen for hur man genom olika
atgarder kan hjalpa handeln att vaxa. Syftet med studien blir saledes att ge en bild av
vilka prioriteringar som bor goras for att skapa de béasta mojliga forutsattningarna for
konkurrenskraftig detaljhandel i ett utvecklingsomrade.

Studien omfattar en undersokning av den ombyggnation som Frélunda Torg genomgick
vid 2007-2011 och studerar de férandringar som planerades att genomforas vid den
tidpunkten. Genom att anvanda rapporten ”Vardeskapande Stadsuzveckling” for att
identifiera vasentliga stadskvaliteter for olika typer av verksamhetsomraden, framtaget
av Spacescape AB och Evidens AB, analyseras Frélunda Torg. Utgaende fran de
identifierade stadskvalitéerna utvarderas sedan dessa forandringar for att exemplifiera
vilka planerade handlingar som ger en teoretiskt positiv effekt pa handelsomséttning.
Med stdd av teorier som bendmns i avsnittet “Teoretisk referensram” och de
vetenskapliga artiklar fran samma kapitel skapas ocksa en forstaelse for vilka
prioriteringar som ar mest eftertraktade enligt den utgangspunkt som studien har.
Genom att studera omsattningen for Frolunda torg genom aren kan en bild skapas for
vad en utbyggnad potentiellt leder till. Aven faktorer som forandring i
konsumtionsbeteende samt forandringen av omrades socioekonomiska forutsattningar
kommer att tas i beaktande. For att pa enklast satt gora konsumtionsbeteende
overskadligt presenteras aven detaljhandelns utveckling i stort fran 1900-talets bérjan
till idag. Detta gors for att fortydliga att dven om platsen har forandrats fysiskt har &ven
manniskors satt att konsumera och handla foréandrats dver tid.

Som ett sista steg analyseras ocksa det foreslagna planforslaget for den planerade
utbyggnaden av Frélunda torg. Genom att studera forslaget ska ocksa forandringarna,
som forslaget teoretiskt kan komma att innebéra, utvéarderas utgaende fran vilka
konsekvenser detta kan komma att medfora for detaljhandeln.

Studien syftar till att visa vilka prioriteringar gallande stadskvalitéer och handelsteorier
som stadsplanerare, fastighetségare och fastighetsutvecklare bor ha i atanke vid om- och
utbyggnationer eller i planeringsstadiet for att skapa en attraktiv handelsplats. For
planeringsfasen syftar studien att bidra med att skapa konkurrenskraftiga
handelsomraden som tar saval interna som externa faktorer i beaktande.

2. Bakgrund

Prognoser visar att fram till 2035 kommer Goteborg 6ka med cirka 150 000 invanare
enligt Goteborgs stad (2020). En befolkningsdkning medfor delvis ett 6kat behov av
bostader men dven av handelsplatser samt utdkande av befintlig handelsyta. Med detta
som bakgrund tog Goteborgs stad 2017 fram “Riktlinjer for handeln i planering i
Gdteborgs Stad” i samarbete med konsultforetaget WSP. Detta ger byggherrar men
aven kommunen ett underlag att sta pa vid planeringen av Géteborgs stad. Denna studie
avser att praktiskt tillampa detta material tillsammans med Stadsledningskontorets



statistik och prognoser éver omradet Askim-Frélunda-Hogsbo for att underséka hur
detaljhandeln kan komma att paverkas samt férandringen av kopkraft i omradet.

Frolunda Torg ingdr i Goteborgsstads satsning for Bostad 2021, vilket &r en gemensam
satsning fran naringslivet och Géteborgspolitiker att tillsammans bygga 7000 nya
bostader till stadens 400 ars jubileum. En del av satsningen befinner sig inom
detaljplanen for Frolunda torg och flera projekt finns i naromradet.

Enligt Noring Hantin (Personlig kommunikation 6 april, 2020) (Né&ringslivsplanerare
Strategiska avdelningen Stadsbyggnadskontoret Goteborg) ar den dvergripande
utbyggnadsstrategin for Goteborg att nya handelsytor ska véxa integrerat i staden.
Vidare skriver Noring (2020) att detta inte ska ske i externa lagen utan med ndrhet till
bostader och arbete. Vilka som prioriteras pekas ut i stadens utvecklingsstrategi. Noring
(2020) ndmner vissa storre handelsplatser som centrum, Frélunda och Gamlestaden dar
utbyggnaden har varit prioriterad. Vidare skriver hon att Goteborgsstads arbete for att fa
handeln att vara livskraftig vid de lokala torgen &r att fortdta med bostader och arbete
samt att knyta ihop platserna med kollektivtrafiken. Noring (2020) menar att det
sannolikt inte har paverkat handeln i den man som varit 6nskad utan att situationen for
handel vid de lokala torgen har haft en tuff konkurrens fran handelskluster och e-handel.
Denna studie kommer beakta situationen for detaljhandeln genom en granskning av
Frélunda Torg och dess utveckling sedan ombyggnation genom att kolla pa de interna
och externa faktorer som paverkar omradet.

2.1. Frolunda Torg

Frolunda Torg invigdes 1966 med cirka 40 butiker, banker, apotek och andra
serviceinrattningar och utgjorde da Nordens storsta kdpcentrum under tak. Frélunda
Torg har sedan invigning 1966 byggts om och expanderat vid 5 olika tillfallen. Frélunda
Torg har darmed expanderat och utvecklats sedan invigningen och har idag 200 olika
butiker. | rapporten “Strategi for utbyggnadsplanering” Géteborgs stad (2014)
identifieras Frélunda Torg som en av de fem strategiskt viktiga punkterna for handeln i
staden. Under 2017 borjade Stadshyggnadskontoret ta fram en ny detaljplan for omradet
med syftet att “stiarka” omradet kring Frolunda Torg och Marconigatan. Enligt
Goteborgs Stad (N.D.) ”Stadsutveckling Goteborg” har omradet i sig potentialen for en
utbyggnad som bland annat skulle medféra cirka 1650 nya bostader och 40 000 kvm ny
handelsyta dar Frolunda Torg idag &r 75 000 kvm stort (ej BTA).

2.2 Fragestallning
e Hur kan man mata stadskvaliteter?
e Hur kan man tillampa stadskvalitativa matt vid planering for detaljhandel

2.3 Avgréansningar
Studien undersoker endast samband mellan férandringar i de interna och externa
faktorerna och deras effekter pa detaljhandeln. Studien avgréansar sig for att endast
inkludera de interna faktorerna (stadskvalitéer for handel) som blivit identifierade av



Spacescape AB och Evidens AB. | den avgransningen tas heller inte ndgon beaktning
for tillganglighet med kollektivtrafik, gang eller cykel. Da dessa €] har blivit
identifierade som de mest betydande faktorerna for handel. Saledes tas heller inte
eventuella effekter pa bostadspriser i beaktande.

Vidare avgransningar har gjorts i omfattningen da enbart Frélunda Torg undersoks och
darmed inte de andra handelskluster som befinner sig i Goteborg. Omfattningen innebar
ocksa en undersokning i vad det planerade forandringarna resulterade i. Studien
undersoker inte attraktiviteten i form av utbudet av butiker som Frélunda Torg erbjuder.
Inte heller den estetiska attraktiviteten for platsen. For undersokningen av de socio-
ekonomiska forandringarna har studien avgransats till primaromradet for Frolunda
Torg, Askim-Frélunda-Hogsbo.

3. Teoretisk referensram

| detta avsnitt presenteras de olika vetenskapliga teorier som studien utgar ifran. |
studien redogdrs for Spacescape AB och Evidens AB arbete kring stadskvaliteter men
aven handelsteori rorande kopcentrum. Referensramen berdr dven forskning inom
stadsbyggnad bland annat hur stader kan klassificeras men dven hur manniskor ror sig i
staden.

3.1 Stadens utformning, rorelser och ekonomi

I enlighet med vad Jan K. Brueckner (2011) beskriver i sin bok ”’Lectures of Urban
Economics” skulle omradet innanfor vallgravarna upp langs med Kungsportsavenyn
beskrivas som det Centrala affarsomradet eller CBD (Central Buisness District). Detta
ar alltsa det omrade dit jobben ar koncentrerade. Detta medfor att manniskor kommer
réra sig fran utkanten av staden mot centrum for att arbeta och bortemot kvéllen rora sig
tillbaka till utkanten. Detta 6verensstammer med det som konstateras i “Development of
urban types based on network centrality, built density and their impact on pedestrian
movement ” av Berghauser Pont, Stavroulaki, Marcus (2019). Vad som kan ses som
intressant for denna studie ar huruvida dessa ménniskor véljer att handla sina
dagligvaror samt sallankdp i centrala Géteborg eller pa exempelvis Frélunda torg.
Malséttningen med den nya detaljplanen ar att den storre delen av handeln skulle ske pa
Frolunda Torg och saledes ge stod till en storre expansion av kdpcentrumet.

3.2 Kopcentrum som handelsplats
Enligt The Law of Retail Gravitation av William J. Reilly ar konsumenter mer villiga att
fardas en langre stracka ju storre utbud av handel som forekommer pa en viss plats.
Detta kan héarledas till uppkomsten av képcentrum bade som idé och realitet.
Kopcentrum definieras i Svenska Akademins (2020) ordlista som “omrade med butiker
och andra serviceinrdttmingar”. Detta borde da, utgaende fran The Law of Retail
Gravitation innebara att desto storre ett kdpcentrum &r, bade nar det galler den fysiska
ytan samt avseende antal olika butiker och 6vrig service, desto fler kunder och desto
hdgre omséttning kan forvantas. Med andra ord skulle endast storleken vara den
avgorande faktorn och saledes dvriga kvaliteter som namns i denna studie forbises.



Kopcentrum utanfor stadskérnan har tidigare setts som ett direkt hot mot CBD:s
shoppinggator och lokala naringsidkare. Marjanen (1995) menar att dessa kan utvecklas
parallellt. Hon argumenterar for hur dessa typer av handel istéllet kan utgora ett
komplement till varandra dar olika handelsplatser erbjuder olika handelsupplevelser.
Vidare adresseras aven vikten av ett brett sortiment i handeln. Marjanen (1995)
undersokte Lénsikeskus, en handelsplats en bit utanfor Abo i Finland, som ar véldigt
likt Frolunda Torg med avseende till dess geografiska placering, ungefar 5-6km utanfor
CBD. Det hon konstaterat ar att genom aren har avstandet till platsen spelat allt mindre
roll. Den styrande faktorn éver vilken plats konsumenten valjer utgérs allt mer av
diversifierat utbud. Marjanen (1995) noterade att antalet arliga besokare 6kade i och
med att Lansikeskus expanderade och utdkade sitt utbud, dock noterade hon att dessa
nédvandigtvis inte endast kom ifran CBD da CBD (i det fallet Abos centrum) hade
“tappat” fler kunder an Lansikeskus hade “fatt”.

Rajagopal (2009) diskuterar den 6kande vikten av den sociala miljon i kdpcentrumen
och hanvisar att anledningen till varfor fororternas kdpcentrum fortsatter vaxa beror pa
en socioekonomisk forandring. Han diskuterar dven att i tidigare forskning antogs
avstandet vara den avgorande och viktigaste faktorn, vilket 6verensstaimmer med Reilly
(1931). Dock lyfter Rajagopal (2009) att konsumentens upplevelse av kopcentrumet
spelar minst lika stor roll n&r konsumenten véljer var denne ska handla. Craig och
Turley (2004) hanvisar specifikt till faktorer sa som platsens arkitektur och atmosfar
som avgorande faktorer, bade insidan, utanfér och runt om kopcentrumet.

Wyatt (1996) kategoriserade faktorer som paverkar fastigheters ekonomiska
forutsattningar enligt interna och externa faktorer. Till externa faktorer hor bland annat
ekonomi, plats och tillganglighet. Rhodes och Brien (2017) menar att det dr dessa som
ar de styrande i konsumentens val av handelsplats. Till de interna faktorer hoér saker som
ar for fastigheten eller byggnaden specifika. De interna faktorerna menar Wyatt (1996)
ar mer odefinierbara och svarare att klassificera. Denna studie kommer att tillampa
denna teori om att dela in faktorer som paverkar fastigheter i externa och interna. De
interna faktorerna skulle da utgoras av Spacescape ABs stadskvalitéer da dessa ar mera
for fasigheten specifika. Detta har sedan byggts pa av Brown (2006), Astbury och
Thurstain-Goodwin (2014) som menar att de interna faktorerna har en valdigt liten
inverkan pa detaljhandelns ekonomiska forutsattningar.

Att de interna faktorerna skulle vara av mindre signifikans star nastan i rak motsats till
det Craig och Tuley (2004) argumenterar for. For studiens syfte skulle det snarare
kunna ses som att de tva teorierna komplimenterar varandra, da Craig och Tuley (2004)
snarare beskriver kdpcentrumet i stort som en plats som mer kan liknas vid ett
handelsstrak. Wyatt (1996) och den forskning som vidare har grundats pa hans teorier
behandlar detaljhandeln utgaende fran enskilda butiker snarare &n som en del i en
helhet.



4. Detaljhandelns utveckling och férandring fran
1930-2010

Detaljhandeln har sedan 1930-talet genomgatt stora férandringar. Dels har
konsumtionsmonstren andrats men &ven handelsplatsen har &ndrats rent geografiskt. Det
var under 20- och 30-talet forskare borjade intressera sig for fotgangare och antal
forbipasserande. Meserole (1935) publicerade en artikel 1935 dér olika kvalitativa
variabler lyftes fram och vad dessa innebar for detaljhandeln. Bland annat lyfte
Meserole fram ekonomiskt vélstand, tid pa dygnet och antal barn. Detta utvecklades
cirka 40 ar senare av Rosenbloom (1976). Han lyfte fram sambandet mellan det
geografiska omradet och ett omrades upptagningsomrade avseende tillgang till
detaljhandel. Detta mojliggjorde for naringsidkare att effektivare kunna identifiera sina
specifika kundsegment och jobba med mer malinriktad marknadsfaring. Detaljhandel
kom alltsa att omstruktureras beroende pa geografi, efterfragan och heterogenitet.

Vidare under 1940-talet borjade forskare intressera sig for att klassificera stader
utgaende fran den aktivitet som kunde anses vara den viktigaste for staden som
tillverkningsindustri, detaljhandel eller universitet, etc. Harris, C. (1943). Utgaende fran
stadens priméra typ av aktivitet identifierades vilken typ av affarsverksamhet som ar
bast lampad for den specifika stad.

Utvecklingen under 40-talet innebar &ven en kraftig 6kning av olika affarskedjor. Den
stora skillnaden mellan affarskedjorna och den enskilda ndringsidkaren var bland annat
att affarskedjornas hade mojligheten att ha mer; marknadsforing, lagre priser och
mindre vinstmarginaler. Affarskedjorna hade dven kapitalet att arbeta mera ingaende
med placeringen av sina butiker, internutbildningar for personalen, effektivare
distribution, hogre produktivitet samt mera med relationen till allménheten (PR). De
enskilda naringsidkarna hade helt enkelt inte kapitalet for att effektivt kunna konkurrera
med de storre kedjorna.

Enligt Jacksons (1996) var det pa 1950-talet som kopcentrumen introducerades for
forsta gdngen. Aven om sjélva idéen existerade pa 1920-talet kunde den inte
genomforas forran 30 ar senare pa grund av den stora depressionen och andra
varldskriget. Képcentrumen fortsatte att véxa in pa 60-talet, da bland annat Frélunda
Torg invigdes, mera bestamt 1966. Enligt Collis (2000) ledde denna fortsatta tillvéxt av
kdpcentrum till en decentralisering av detaljhandeln under 1970-talet. Detaljhandeln
flyttade fran det som Brueckner (2011) beskriver som CBD till utkanten, narmare
fororterna.

Under 1980-talet skedde en stor forandring inom hushallskonsumtion. Detta berodde pa
ett flertal olika faktorer. Bland borjade allt fler kvinnor komma ut i arbetslivet, detta
innebar mer inkomster till hushallet vilket ocksa okade hushallens kopkraft. Bilen blev
ocksa vanligare i det genomsnittliga hushallet vilket 6kade langden hushallen var villiga
att fardas for sina daglivaruinkdp. Detta i kombination med att fororterna fortsatte att
vaxa skapade forutsattningarna for handelskluster 1angs med transportstrackorna mot
CBD. Gottdiener (1986) beskrev 1986 kopcentrumet och den forandring dess



uppbyggnad och expansion har inneburit enligt féljande: “I korthet, kbpcentrumet utgor
en distinkt arkitektonisk form- ett slutet omrade med separata butiker integrerade med
hjalp av design element som strukturerats enligt kopcentrumsspecialister. Det har
formatet har i dagslaget helt ersatt centrumet som den viktigaste platsen for
omvandlingen fran produktion till konsumtion och enligt dagens forutsattningar
decentraliseringen.” Den hdr beskrivningen cementerar 80-talets realitet, handeln
skedde inte langre langs med stadens gator och torg utan skedde i allt storre
utstrackning i utkanten.

Efter Millenniumskiftet har ytterligare en variant for handeln tillforts i allt 6kande takt -
den vaxande internet-handeln mera kant som e-handel.

5. Metod

Som namnt i inledningen baseras den hér studien pa att undersoka tva olika utbyggnader
pa Frélunda Torg och jamfora dessa utgaende fran de teorier och artiklar som
sammanfattas i den teoretiska bakgrunden. Dessa tva utbyggnader har valts ut pa basis
av tillganglig statistik. Med hjalp av artiklarna och de presenterade teorierna skapas en
uppfattning om vad ombyggnationen och det forslagna andringarna kan ha for effekter
pa handelns omséttning i omradet i fraga.

| studien presenteras forst stadskvalitéerna, de interna faktorerna, darefter presenteras de
externa faktorerna, sd som ekonomi och konjunktur. Med de interna och externa
faktorerna som utgangspunkt presenteras sedan Frélunda Torgs olika ombyggnationer
och vad dessa har inneburit for de interna faktorerna. Beaktande tas &ven for hur de
externa faktorerna har andrats med tid. Avslutningsvis presenteras matten for de interna
faktorerna, eventuella justeringar gors och slutligen presenteras vardena av Frélunda
Torgs interna faktorer. Utgaende fran de nya matten som tas fram i studien presenteras
sedan ett medeltal av de olika stadskvalitativa matten for att visa hur de andrats over tid
och hur de potentiellt kan komma att &ndras i och med ombyggnation.

5.1 Metodval

Studien ar en fallstudie av Frolunda Torg baserat pa litteraturstudier och analys av
kvantitativa data i form av statistik dver befolkningstillvaxt, férandring av
inkomstnivaer. Utgaende fran litteraturen som tillhandahallits av Goteborgs Stad dras
sedan kvalitativa slutsatser och stélls i relation till de teorier som presenteras under
kapitlet “Teoretisk referensram”. Kvantitativ data i form av statistik som exempelvis
forandring av befolkningen samt forvantad befolkningsdkning och anvénds for att ge en
bredare forstaelse fran det kvalitativa resonemang som fors kring det litterara
underlaget. Litteraturen som studerats bestar delvis av rapporter fran Géteborgs stad,
konsultarbeten som bestallts av Skandia Fastigheter samt géallande detaljplan och ett
forslag framtaget av Wingardhs pa uppdrag av Skandia Fastigheter.

5.2 Datakallor

Den data som anvands hamtas fran Statistiska Centralbyran SCB, Goteborgs Stad,
konsultbolaget WSP, Skandia Fastigheter AB, Konjunkturinstitutet i Sverige, foretagen
Spacescape AB och Evidens AB.



5.2.1 SCB

Sveriges statlig statistikmyndighet vars uppgift ar att samla in, sammanstélla och sprida
officiell statistik samt statlig statistik. Statistiken bygger pa de uppgifter som lamnas in,
via diverse undersokningar, av foretag, myndigheter och enskilda personer.

Da SCB utgor den statliga statistikmyndigheten kan det med fog antas att de uppgifter
som de publiceras ar nagorlunda tillforlitliga.

Den data som tillampas i denna studie &r inte hamtad direkt fran SCB:s statistikdatabas.
Dock tillampar flera av de namnda datakallorna SCB da de sammanstllt sin statistik.

5.2.2 Goteborgs Stad

Goteborgs Stad ar en offentlig organisation och styrs av kommunfullmaktige och
kommunstyrelsen. Vidare ar Goteborgs Stad uppdelat i diverse kommunalt &gda bolag
och fackforvaltningar. Den statistik och data som tillampats i denna studie kommer fran
Statistik och analys, som &r en del av stadsledningskontoret, samt data fran
Stadsbyggnadskontoret. D& Goteborgs Stad utgor en offentlig inrattning kan den
statistik som de tillhandahaller antas vara riktig. Vidare baseras den pa SCB:s statistik
med begréansning till Géteborgs kommun och i en del fall specifika stadsdelar. En
mindre del av deras statistiken dr sekretesshelagd, dock har detta inte paverkat det
statistiska underlaget for vilken denna studie grundar sig. Politikerna har ingen direkt
bestammanderétt i hur statistiken skall presenteras, de enskilda forvaltningarna arbetar
endast utgaende fran stadens forvaltning, Stadsledningskontoret. Darav kan statistiken
antas vara palitlig och opaverkad av styrande politiska parti.

5.2.3 WSP

WSP ér ett privat konsultforetag. En del av den data som tillampas i denna studie
kommer fran rapporten “Marknads- och strdkanalys for Frélunda Torg” som WSP
gjorde 2018 pa uppdrag av Géteborgs Stad. Den data som presenteras i WSP:S rapport
anges vara hamtad fran SCB och kan utgaende fran det antas vara riktig. Dock bor det
tas i beaktande att WSP som privat aktor kan ha justera statistiken utgaende fran
handelsutredningens syfte. Detta verkar osannolikt da bestallaren ar Géteborgs Stad.

5.2.4 Skandia Fastigheter AB

Skandia Fastigheter AB utgor en del av den privatdgda Skandiakoncernen. | denna
studie anvands statistik éver Frolunda Torgs omsattning fran 2006 och framat som
tillhandahallits av Skandia Fastigheter AB samt de dokument, rapporter och
illustrationer som de skickat till Goteborgs Stad vilket i sin tur gor dem till offentliga
handlingar. Skandia Fastigheter AB &r en privat aktor, dock kan den data och statistik
som tillhandahallits och hamtats fran deras dokument och rapporter antas vara riktig.

5.2.5 Konjunkturinstitutet

En statlig myndighet vars uppgift &r att skapa bra ekonomiskt underlag for beslut framst
for regeringen men &ven andra institutioner och privata foretag. Statistik som hdmtas
fran Konjunkturinstitutet antas vara riktig och precis da de &r en offentlig myndighet
som lyder under finansdepartementet.



5.2.6 FOretagen Spacescape AB och Evidens AB

Spacescape AB anvénder statistiska analyser och forskningsbaserade metoder for att
utveckla de urbana rummet. De agnar sig framst at stadsbyggnad, trafikplanering,
gronplanering, platsutveckling, fastighetsutveckling och regionplanering

Den data som hamtats fran de privata konsultforetagen Spacescape AB och Evidens AB
amnar framst deras klassificering av stadskvalitéer och hur dessa méts. Dessa
presenteras ndrmare under kapitlet “Resultat”. Denna studie kommer granska dessa
olika index och anvander dem endast som grund for att i sin tur justera indexen sa att de
kan appliceras pa denna specifika studie av Frolunda Torg. Dessa bolag ar privata
konsultforetag, saledes kan deras data te sig som vinklad i en del fall. Darfor lyfts dven
en del granskade teorier som Spacescape AB och Evidens AB baserar sitt arbete pa for
att pa sa vis ge en sa rattvis bild som mojligt.

5.3 Stadskvalitéer

En del av det material som ligger till grund for denna studie ar en rapport av Goteborgs
stad (2016) kallad ”Vardeskapande stadsutveckling” bestilld och utformad tillsammans
med Spacescape AB och Evidens AB. Stadskvalitéer definieras enligt den rapporten
utgaende fran vilken slags verksamhets som ska bedrivas i omradet. Det gar att saga att
olika verksamhetsomradens eftertraktade stadskvalitéer ibland star i direkt motsats till
ett annat verksamhetsomrades eftertraktade stadskvalité. Nagra verksamhetsomraden ar
till exempel handel, kontorsverksamhet och bostader. Stadskvalitéerna definierade i det
genomforda arbetet “Virdeskapande stadsutveckling” genom bland annat en multipel
regressionsanalys och genom analyser i GIS. En multipelregressionsanalys ar ett satt att
identifiera hur en oberoende variabel far sin paverkan pa en beroende variabel. Till
exempel ar prissattningen den beroende variabeln i sammanhanget och da undersoks
flera olika oberoende variablers paverkan till just prisséttningen. De oberoende
variablerna kan vara saker som ”nérhet till centrum” och “nérhet till kollektivtrafik”.
Man valde ut de storsta faktorerna for att kunna forklara korrelationen mellan den
prissattning ett visst omrade har och vilka kvalitéer som paverkar prissattningen mest.
Forklaringsgraden har varit mellan 80 - 90% for faktorerna. Forklaringsgrad visar pa
traffsakerheten i modellen enligt "Vardeskapande stadsutveckling” (2016). Denna
studie utgéar och bygger pa arbetet “Virdeskapande stadsutvecklling” som ar gjort och
kommer darfor att anvdnda samma benamningar till stadskvalitéerna.

For bostader har Spacescape AB och Evidens AB identifierat de viktigaste
stadskvalitéerna som:

e Centralitet

e Tillgang till urbana verksamheter
e Nara parker och grénomraden

e Nara vatten

e Stadsgator och stadskvarter

e Tryggt och tyst



Centralitet ar viktigt for alla typer av bostader inom staden, bade fér smahus samt for
bostadsratter och hyresratter. Det ar samtidigt en faktor som inte gar att paverka pa
samma satt som andra stadskvalitéer genom byggda atgarder i en stadsmiljo. Centralitet
kan i viss man paverkas genom den upplevda centraliteten. Med detta menas att den
upplevda centraliteten kan uppfattas storre med en valutbyggd kollektivtrafik eller
genom en snabb tillganglighet via andra transportmedel till centrala delar av staden. |
studien har Spacescape AB och Evidens AB satt centralitet som ett matt pa hur nara
stadskarnan/centrum omradet i fraga ar. Méatning har skett olika beroende pa
boendeform. For bostadsratter och hyresratter har det varit en matning som skett via
stadsnéatet och representerar da de olika barridrer som férekommer i den byggda miljon.
Vid smahus har parametrarna istallet varit hur manga arbetsplatser som kan nas inom 45
minuter med bil.

Tillgang till urbana verksamheter representerar den tillgang de boende har inom en
kilometer i naromradet till urbana verksamheter som handel, kulturella verksamheter,
restauranger och caféer och tjanster som exempelvis frisér. Urbana verksamheter &r
viktigt for att bilda det utbud av tjanster och service som efterfragas av boende. Ett lagt
varde pa skalan innebér att ett omrade har en lagre tillgang till de verksamheter som
vanligast efterfragas av boende. Det far sin paverkan i sin tur pa en del av varderingen
av ett bostadsomrade.

Néra parker och gronomraden visar pa prisokningen som sker om en bostad ligger inom
tio minuters promenad till gronomraden. Med detta menas att ju mer gronomraden som
nas desto hogre prisokning. | analysen innebar det bade nérheten till naturliga gréna
omraden och anlagda parker samt till gréna utrymmen i gatumiljo.

En narhet till vatten &r en kvalitet som &r allméant k&nd och eftertraktad. Kategorin
“Nira vatten” i denna analys visar pa sambandet mellan prisékning och narheten till
vatten genom gatunatverket da det inte enbart géller att bostaden ligger i narheten av
vattnet utan ocksa den tillganglighet till vattnet som lokaliseringen av bostaden innebar.
Narhet till vatten ar som centralitet en stadskvalité som ar svar att paverka genom
byggda atgarder eller en annorlunda utformning.

Stadsgator och stadskvarter skapar enligt rapporten ”Viardeskapande stadsutveckling” en
eftertraktad karaktar for de boende i omradet. Det kan enklast beskrivas som utatvanda
entréer och fokus pa gangtrafiken for att skapa trygga och levande gatumiljoer i
omradet. | den namnda rapporten har det definierats med hjélp av ett index, ett sa kallat
kvartersstadsindex. Detta index méter hur stor del av kvarterets ytterkant som &r
bebyggd och hur stor andel av entréerna som ligger i ytterkanten. Stadskvalitén &r ocksa
unik i att den &r bade bland de storsta faktorerna for prissattning av bostader samt
omsattningen for handel. Detta innebér att bade handel och bostader paverkas positivt
vid ett hogt kvarterstadsindex.

Ett bra exempel for vad som kan Kklassificeras som ett hogt kvarterstadsindex ar
Vasastaden dér det ar vanligt forekommande att hela ytterkanten av kvarter ar bebyggda
och innehar mindre innergardar med entréer i ytterkanten ut till gatan. Till skillnad fran
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vad som &r vanligt att tro, att storre och 6ppna innergardar ar mer eftertraktade visade
den rapport som utforts av Spacescape AB och Evidens AB att sa inte &r fallet.

Tryggt och tyst &r en kvalité som ar framst eftertraktad av boendeformen smahus. Det &r
framst en vilja att ha laga hastigheter i narheten till sin bostad Exempelvis anses gator
med en hastighetsbegransning 30 km/h mer attraktivt for husagare &n smahus bredvid
en motorvag eller jarnvagar. Daremot paverkar inte antalet gator vardet, den viktigaste
faktorn utgdrs av om det endast ar en l1ag hastighet pa gatorna. Tvartemot ar det mer
attraktivt om gatorna ar valutbyggda och skapar en tillganglighet for gaende, cyklister
och fordon att ta sig runt i omradet. Kvalitén har raknats ut genom att undersoka hur
manga meter av laghastigheters gator som finns i omradet. Tillgangligheten for ett
omrade blir saledes ocksa hogre vid ett varde for Tryggt och tyst.

5.4 Stadskvalitéer for handel

Denna studie fokuserar pa de stadskvalitéer som har en positiv paverkan pa handeln i ett
omrade och méjliga atgarder som kan komma att ha en positiv effekt. Till detta ar det
ocksa viktigt att forsta de andra verksamhetsomradenas mest betydande stadskvalitéer
eftersom dessa kan vara direkt motstridiga mot handelns. For att kunna gora
rekommendationer behovs da ocksa dessa beaktas. Spacescape AB och Evidens AB har
i sin rapport angett stadskvalitéer for 6kad handel som:

e Kvarterstadsindex

e Tathet
e Handelskluster
e Parkering

Det presenteras ocksa en femte stadskvalité som ér “tillgang till kultur”. Denna paverkar
enligt Spacescape AB och Evidens AB framst restaurangers omséttning och ar darmed
inte inkluderad i denna studie. Fran rapporten av Spacescape AB och Evidens AB
framgar att huvudsakliga faktorerna som paverkar restaurangers omsattning skiljer sig at
fran de faktorer och stadskvalitéer som paverkar detaljhandelns omséttning.

Kvartersstadsindex &r ett satt att forklara hur en viss stadsmiljo ar uppbyggd. Det
definieras som hur stor del av kvarterets ytterkant &r bebyggd samt hur stor del av
kvarterets entréer som ligger i kvarterets ytterkant. Detta ar ett sétt for att mata hur
”6ppna” eller inbjudande gatorna upplevs. Enligt Spacescape AB och Evidens AB finns
det ett samband mellan ett hogt kvarterstadsindex och hog gangtrafik i centrala
Goteborg. Hur detta aterspeglas i Frolunda forklaras narmare i stycket “Uppmiitta
effekter vid ombyggnationer”. En hog gangtrafik innebir dven ett stérre antal potentiella
kunder och saledes potentiellt hogre omsattning.

Med tathet menas dagbefolkningens téthet, vilket i detta fall méats genom, hur manga
anstdllda som nas inom 250 meter. Vidare menar Spacescape AB och Evidens AB att
det for handelns omséttning fungerar bra vid monofunktionella arbetsplatsomraden
vilket kan vara motsagelsefullt mot vilka kvalitéer som bostadsmarknaden efterfragar.
Bostadsmarknaden efterfragar omraden med varierande utbud av boendeformer och
service och det finns ddrmed en motstridighet.
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Handelskluster innebar att flera butiker finns i narheten av varandra och att en potentiell
kund ej behdver fardas en langre stracka for att na olika utbud av butiksverksamheter.
Mattet beskrivs som ett index av hur manga butiker som kan nas inom 100 meter samt
ett lika stort viktat matt pa avstand till narmsta butik. Det medfor att ett hogt varde pa
skalan aterfas om butiker ligger i nara anslutning till varandra.

Parkering ar en viktig faktor for tillganglighet vid handel. Vanligt férekommande vid
storre handelsomraden som Frélunda Torg och Nordstan dar stora parkeringsplatser
eller parkeringsgarage finns i nara anslutning till omradet. An viktigare blir parkeringar
vid handelsplatser som ligger mindre centralt som Sisjon dar en storre del av
kundgruppen anvander bil som transportmedel till omradet. Tillgang till markparkering
kan ocksa paverka andra stadskvalitéer negativt som annars &r positiva for
sallankopshandel i ett omrade. Exempelvis &r det kontraproduktivt for tatheten i ett
omrade om en stor del av marken anvands till markparkeringar. Pa samma satt ar det
negativt for utformningen av omradet sett som ett kvartersstadsindex om en stor del &r
markparkeringar.

For att genomfora en analys av ombyggnationen vid 2009-2011 och den planerade
utbyggnaden av Frélunda torg &r det fordelaktigt om jamforelsen kan stéllas i kontrast
till vad manniskor vardesatter och tillika vad som ger en positiv effekt pa handeln. Som
tidigare namnt &r stadskvalitéerna framstéllda for att representera de storsta enskilda
faktorerna for forandringen av prissattning i ett givet omrade eller varfor varderingen
ser olika ut.

Studien med en utgangspunkt i den faktiska omsattningen i Frélunda Torg kan darfor
genom de ovan namnda faktorerna och kvalitéerna bidra med att ge en nyanserad bild
av vilka effekter den tankta planen for utbyggnaden skulle kunna ge. For att visa pa den
komplexitet som samhéllsplanering och stadsbyggnad innebér behovs ocksa en
forstaelse for hur faktorerna influerar varandra. Att fa ett gaturum som ar perfekt i alla
avseende géllande de eftertraktade kvalitéerna for boende respektive handelsframjande
ar darfor en balansgang mellan vilka kvalitéer som &r prioriterade fér omradet i fraga.
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6 Resultat

6.1 FOrvéntade resultat

Studiens fragestallningar syftar till att ta fram ett alternativt satt att méata stadkvalitéer pa
och hur de potentiellt kan tillampas vid planeringen av ett handelsomrade. Det
forvéantade resultatet innan genomford studie &r att det kan med fog forvantas att
stadskvalitéer kan ha en paverkan pa handelsomséttningen i analysen av Frélunda Torg,
sett till Frélunda Torgs framgang och popularitet i Géteborgsomradet sedan
ombyggnation.

6.2 Konjunkturens férandring och ekonomiska forutsattningar
Konjunkturens forandringar har en inverkan pa handelsomséttning och forandrar det
upplevda klimatet och forvantningarna for marknaden. Vidare paverkan for
omsattningen for handel vid en specifikplats har ocksa den disponibla inkomsten hos
konsumenter samt hur de valjer att konsumera. Det ar utifran studiens fragestallning
viktigt att darfor undersoka de ekonomiska forutsattningar som galler for den studerade
perioden. Dessa skulle utgéra de externa faktorerna.

Det svenska Konjunkturinstitutet ar verksamma under finansdepartementet och
presenterar varje ar rapporter som bland annat visar prognoser gallande BNP:s
utveckling globalt och i Sverige. De verkar for att skapa underlag for regering vid
ekonomiska beslut men ocksa for privata personer och foretag. Utifran rapporterna
skapas en uppfattning hur ekonomin i vérlden véxer eller stagnerar. En av dessa
rapporter de producerar ar en Konjunkturbarometer. Den tar hjélp av svarsformular fran
cirka 5500 svenska foretag om hur de upplever det ekonomiska laget samt deras
forvantningar for den narmaste framtiden. Barometern ar ett kvalitativt satt att
undersoka forvantningar pa den svenska ekonomin fran naringslivet och fungerar som
en “temperaturkoll” pa den svenska ekonomin. | Figur 1 nedan visas
Konjunkturbarometern for den senaste 10-arsperioden fran mars 2010 till mars 2020.
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Figur 1. Barometerindikatorn for senast
Konjunkturindikatorn

D

10 aren. Kalla: Konjunkturinstitutet,

Ett barometerindex 6ver 100 indikerar en hogkonjunktur. Over storre delen av artiondet
har Sverige darmed befunnit sig i en hdgkonjunktur med en stark forvantan pa
marknaden. Tappet i mars 2020 forklaras av den unika situationen med Covid-19.
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Figur 2. Visande Barometerindikatorn fran 2004 till 2014. Kélla: Konjunkturinstitutet.

Barometern i Figur 2 visar foretagens forvantningar for framtiden visuellt i grafen.
Grafen ar som namnt en indikation pa vilket lage Sverige befinner sig. Nedgangen fran
senare halften av 2007 visar lagkonjunkturen som infaller samtidigt med
ombyggnationen av Frélunda Torg.

En lagkonjuktur resulterar i att konsumenter inte spenderar samma mangd av sina
pengar pa sallankop enligt Valaskova och -Kliestik (2015). En lagkonjuktur innebar
ocksa en forandring i képvanor, med minskade impulskop och generellt menar
Valaskova och -Kliestik (2015) ocksa att konsumenter istéllet blir mer eftertanksamma
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med sina inkop. Vidare skriver de ocksa att konsumenter av alla aldrar paverkas av en
lagkonjunktur och ju langre recessionen haller i sig desto storre skillnader blir det i
konsumenters beteende.

Vidare finns det information fran Konjunkturinstitutet om forandringen av den reala
disponibla inkomsten, vilket visar pa kopstyrkan for det svenska folket under perioden.
| Figur 3 visas detta for perioden mellan aren 2007 och 2020.

Real disponibel inkomst efter variabel, enhet och period
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Figur 3. Férandring av disponibel inkomst for aren 2007-2020 Kalla:
Konjunkturinstitutet, prognosdatabasen.

Trots indikationerna pa en svag konjunktur under aren 2008 och 2009 i Figur 2 visar
grafen i Figur 3 en svag 6kning av den disponibla inkomsten under aren. Resten av
artiondet visar pa stabil tillvaxt av den disponibla inkomsten.

Disponibel inkomst visar den inkomsten som privatpersoner har till férfogande for
sparande eller konsumtion efter skatt och transfereringar. Det &r beaktningsvért vid en
granskning av faktorer som har inverkan pa omséttningen for handel.

Pa Goteborgs stads vagnar har WSP (2018) producerat en handelsutredning géllande
planférslaget och skisserna som ligger till grund for Frélunda torgs utbyggnad. Data
presenteras i WSP:s rapport om bland annat séllankdpshandelns 6kning men ocksa for
utvecklingen av e-handel. Figur 4 visar sammanstallningen fran WSP:s rapport nar det
galler den arliga tillvéaxten for detaljhandel.
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Figur 4. Diagram over arlig tillvéaxt i detaljhandeln. Kalla: WSPs Handelsutredning
Detaljplan Frélunda torg.

Grafen visar att under de senaste 21 aren har det utan nagot undantag skett en tillvaxt av

detaljhandeln fran ar till ar. Nar det kommer till e-handel har den dock statt for
majoriteten av tillvaxten av detaljhandeln de narmaste aren, se Figur 5.

Ar 2015 Ar 2016 Ar2017

® Butikshandel ® E-handel

Figur 5. Relation mellan butikshandel och e-handel foér aren 2015-2017. Kalla:

WSPs Handelsutredning Detaljplan Frélunda torg.

Enligt rapporten fran WSP (2018) har e-handeln vuxit med cirka 16% per ar sen 2013.

Det tyder pa en forandring av konsumtionsbeteende hos befolkningen i stort och e-
handel kan vid fortsatt tillvaxt konkurrera med képcentrum i omséttning. E-handeln
representerar en vaxande konkurrens till de etablerade képcentrumen och kan med
fortsatt tillvaxt konkurrera med shoppingcenter sétt till omséattningen.

Detaljhandeln har dock under aren fran millennieskiftet ocksa visat en stark trend
jamfért med den privata konsumtionen sett till genomsnitt av procentuell férandring
som Figur 6 visar.
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Detaljhandel vaxer snabbare dn aggregerad privat konsumtion
mellan millennieskiftet till finanskrisen 07-08

Figur 6. Diagrammet visar den procentuella forandringen av detaljhandel och
privatkonsumtion. Kalla: WSP Handelsutredning Detaljplan Frolunda Torg.

6.2.1 Socioekonomisk forandring for omradet Askim-Hogsbo-Frélunda

| Studien tas endast omradet Askim-Frolunda-Hogsho i beaktande. Detta gors da bland
annat WSP bedomer detta som det absoluta primaromradet for Frélunda Torg. Med
detta menas att, de flesta av de som vaéljer att handla pa Frélunda Torg bor inom detta
omrade oavsett om det galler dagligvaruhandel eller 6vrig konsumtion. I studie lyfts
endast primaromradet for att pa sa sétt begransa studien och gora dess innehall mera
overskadligt. Beaktande har endast tagits for befolkningen inom aldersgruppen 18ar och
uppat. Denna aldersgrupp bedoms som den mest kopstarka och det saknas statistik dver
medelinkomst for aldersgrupperna 0-17ar. Som inkomst raknas beskattningsbar
forvarvsinkomst dvs. aven bidrag, sjukpenning och dylikt. i begreppet inkomst
innefattas saledes inte kapitalinkomster. Data 6ver omradets kapitalinkomster &r
begransad. Dessvirre finns inte lika detaljerad, dvs. for varje omrade specifikt
redovisade, kapitalinkomster. Ett alternativt skulle vara att férdela medeltalet av alla
kapitala inkomster i hela Goteborg per innevanare och darefter fordela det pa det
undersokta primaromradet. Detta alternativ har valts bort da det med storsta sannolikhet
kan antas ge en valdigt skev och orealistisk bild. Notera da aven att foretag, inte endast
fysiska personer, kan forvarva kapitalinkomster dock ar dessa ej beskattningsbara enligt
Skatteverket (N.D.)

Omradet innefattar foljande delomraden; Kaver6s, Flatas, Hogsbohojd, Hogshotorp,
Tofta, Ruddalen, Jarnbrott, Frélunda Torg, Askim, Hovas, Billdal och Hogsbo. Detta
utgar helt fran hur Stadsledningskontoret indelning, som utgatt fran de gamla
stadsdelsnamnderna.

Mellan 2007 och 2011 skedde en 6kning av omradet Askim-Frolunda-Hogsbos
medelinkomster, se Figur 8. Ar 2007 14g medelinkomsten fér omrédet pa 251 099Kkr/ar
och 2011 pa 271 109kr/ar. Viktigt att poangtera ar da att tillvaxten, i avseende pa
inkomstniva, var forhallandevis 1ag under aren 2007 och 2008. Ar 2009 minskade till
och med medelinkomsten med 17kr/ar. Under 2010 och 2011 daremot skedde en fortsatt
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6kning av medelinkomsterna pa 5319kr/ar respektive 6838kr/ar. Genomsnittlig sa 6kade
omradets medelinkomst med 4002kr/ar for perioden.

Befolkning har, till skillnad fran inkomsterna, 6kat varje ar fran 2007 till 2011 med en
genomsnittlig 6kning av cirka 396 personer/ar for perioden.

Forandring av medelinkomst och befolkning
Askim-Frolunda-Hogsbo

275000 kr 44500
270 000 kr 44000
265 000 kr 43500
260 000 kr 43000
255000 kr 42500
250 000 kr 42000
245 000 kr 41500
240 000 kr 41000
2007 2008 2009 2010 2011
Medelinkomst Befolkning

Figur 8. Diagram visande forandring av medelinkomst och befolkning for Askim-
Frolunda-Hogsbo Kalla: Goteborgs stad, Stadsledningskontoret avdelningen fér analys
och statistik.

Enligt Statistik och analys pa Stadsledningskontoret bedéms den totala befolkningen i
aldern 18 ar och uppat inom omradet Askim-Frélunda-Hogsho uppga till 50 740
personer ar 2019. Inom samma omrade pekar befolkningsprognoser pa en ékning av
5474 personer mellan 2019 och 2023. Medelinkomsten totalt for bade kvinnor och mén
i dlderskategorin 18-65+ for hela omradet lag 2017 pa cirka 331 700kr/ar. Samma
omrade bedoms idag utgora primaromradet for Frélunda Torgs handel, dvs. de flesta av
de som handlar pa Frolunda Torg bor eller arbetar inom omréadet Askim-Frolunda-
Hogsbo. Nagot som kan ses som intressant i detta fall ar den relativt skeva fordelning av
inkomster. Merparten av de manniskor som tjanar éver hela omradets medelinkomst ar
bosatta i specifikt Hovas, Billdal och Askim. Detta bor stallas i kontrast till Gvriga
delomraden. | Hovas, Billdal och Askim lag medelinkomsten 2017 pa 564 800kr/ar,
457 400kr/ar respektive 390 400kr/ar. Procentuellt var Hovas medelinkomst cirka 70%
hogre dn hela omradet, detta trots att ungefar 5,6% av omradets totala befolkning ar
folkbokforda i Hovas.

Med andra ord sa utgors Frolunda Torgs priméarkonsumenter av en blandad befolkning
sett till ekonomiska forutséttningar.
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6.3 Ombyggnation 2007-2011

Vid 2007 fick Diligentia AB (nuvarande Skandia fastigheter) ett bygglov godkant for
den forsta etappen av utbyggnaden av Frélunda Torg. | detaljplanen av Géteborgs stad
(2007) framgar att planarbetet lades fram primart som en utbyggnad av Frélunda Torg
och sekundart som en utbyggnad av omkringliggande omrade. Vidare visas i omradets
planprogram fran 2005 att ambitionen med planen var att den skulle ses som en
langsiktig utveckling av Frolunda Torg med omgivning. Figur 7 visar en dversikt av
planomradet fran detaljplanen. | detaljplanen framgar ocksa den davarande storleken av
handelsplatsen samt storleken pa den planerade utbyggnaden av omradet och Frélunda
Torg i sig. Den davarande storleken uppgick till cirka 36 000 kvm handelsyta. Av detta
utgjorde 33 000 kvm for séllanvaruhandel och 3000 kvm var for dagligvaruhandel.

| detaljplanen framgar att den totala planerade tillvéxten av Frolunda Torg innebéar en
utékning av 22 500 BTA handelsyta, samt cirka 3300 kvm yta for en biosalong och en
byggratt for 230 nya lagenheter eller motsvarande 20 000 kvm BTA.

Utbyggnaden skedde mellan 2007 - 2011 och var uppdelad i tva etapper och den forsta
invigdes 2009 med bland annat 20 nya butiker. Den sista etappen stod fardig 2011 med
komplett utbyggnad.
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DETALJPLANENS INNEBORD OCH KONSEKVENSER

Oversikt Gver planomridet

Detaljplanen ger forutsittningar for nedanstiende forindringar:

A. Om- och pdbyggnad for handel och upplevelsecentrum inklusive “food court™
och filmstad

B. Tillbyggnad for handel 1 tvd och ctt haivt plan. En dagligvarubutik placeras i
nedre plan med inlastning fran Marconigatan

C. Tillbyggnad for handel i tva plan

D. Nytt parkeringshus for ca 660 bilplatser i fyra plan

E. Tillbyggnad for handel och kontor

F. Ombyggnad av befintliga handelsytor

G. Upprustning av miljon kring bussterminalen

H. Upprustning av sparvagnshallplatsen, samt anlaggandct av ctt nytt torg.

L. Ett nytt bostadshus om 16 vaningar, med handel 1 bottenviningen

J. Bostadshus om 4-9 viningar placerade ovanpé parkeringsanliggning och lo-
kaler for handel.
K. Ny entré till Kulturhuset

Figur 7. Innebord och konsekvenser av detaljplan, Frolunda Torg Kalla: Oversiktshild med
forklaring, Frolunda torg.

Detaljplanen visar ocksa den tilltankta utbyggnaden av tva nya parkeringsdack for 1680
parkeringsplatser totalt. Den storre av dessa ar placerad i den norra delen med 1020 av
dessa samt mojlighet for butiker, bostadder och parkeringsplatser i anslutning till garaget
eller ovanpa. Den sodra ar planerad med 660 platser i ett parkeringsdéck pa fyra plan.
Parkeringsdacken ska enligt detaljplan omsorgsfullt integreras i den omgivande miljon
sa att bakomliggande sjukhusentré blir synlig.

Stor hénsyn har i detaljplanen tagits for utformningen av den planerade byggnationen
gentemot den omkringliggande stadsmiljon. For att bibehalla den davarande
gestaltningen av omradet och dess stadsbild har detaljplanen ocksa prioriterat att bevara
de parkeringsplatser pa torget som redan existerade innan ombyggnad. Anledningen
enligt den davarande detaljplan var for att bibehalla Frolunda Torgs karaktar och dess
bidragande dppenhet i stadsbilden. De nya entréerna gors mer synliga for allménheten
och vilka ska fungera som ett kdnnetecken i stadsrummet.
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6.4 Forandringarna i och med ombyggnationen 2007-2011 och
dess effekter

De ndmnda férandringarna ovan kom att bidra med férandringar i flera avseenden, inte
minst hur personer ror sig i och till omradet men &ven hur personer som besoker
omradet far for upplevelse av platsen. Det &r som tidigare namnt viktigt att beakta
faktiska skillnader i stadsmiljon och hur dessa upplevs for olika personer och grupper.
De forandrade upplevelserna har formodligen en paverkan pa viljan att till exempel
handla i ett omrade men vi har valt att avgransa studien och att inte inkludera denna
effekt.

Fran en synpunkt att framja handel genom olika atgérder i stadsmiljon och dess effekter
ar det mojligt att urskilja att det har funnits en prioritering av vilka stadsmaéssiga
kvalitéer som givits mest utrymme i utformningen och byggnationen. Dessa
resulterande faktorer maste inte mojligtvis vara en medveten prioritering men utifran
studiens infallsvinkel tolkas genomfdrandet och dess resulterande faktorer ge
nedanstaende forandring i de stadsmassiga kvalitéer som namnts tidigare.

6.4.1 Entréer/offentliga rum

Som tidigare ndmnt planerades en forandring av entréerna till Frélunda Torg att bli mer
Oppna och tillgangliga for allménheten genom en férandrad synlighet och ett
gemensamt utformande for alla entréer. | samband med detta planerades liknande
forandringar for de offentliga rum som ligger i anknytning till entréer och omradet i
stort. De offentliga rummen ska utformas pa ett sadant satt att det kan sammankoppla
torg, bussterminal och sparvagnsplats samtidigt som de skapar trygghet for passerande
och blir mer estetiskt tilltalande.

Den forandrade stadsmiljon gallande entréer och offentliga rum paverkar i detta
avseende ingen av de faktorer for handel som Vardeskapande stadsutveckling (2016)
menar &r de viktigaste faktorerna for en positiv effekt for handel.

6.4.2 Parkering

Parkeringen i omradet utokas med ca 1680 platser i tva olika parkeringsgarage for att
tillgodose den stora utbyggnaden av handelsutrymme och bostader i omradet. Teller och
Reutterer (2008) pekar i sin artikel ”The evolving concept of retail attractiveness” pa
fordelen for ett handelskluster att dela pa ett gemensamt parkeringsgarage an for att
varje butik enskilt ska erbjuda sina kunder parkering. Det finns ocksa fordelar for
butikerna att ha en stor tillgang till parkeringar att tillga for deras kunder, da det
mojliggor ett storre flode av konsumenter. | sin forskning soker Teller och Reutterer
(2008) att skapa en storre forstaelse for hur konsumenter utvarderar attraktionen hos
handelskluster och vilka faktorer som influerar den upplevda attraktiviteten for ett
kopcentrum dér konsumenterna redan har valt handelsplats. De lyfter i artikeln fram
vikten av platsrelaterade faktorer som tillganglighet och parkering fér konsumenters val
av handelsplats. De visar i sin studie att dessa tva faktorer bland annat paverkar valet av
handelsplats mest.
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Ombyggnationen paverkar saledes ocksa stadskvalitéerna. | detta fall &r det faktorn
”Parkering” som paverkas positivt.

Samtidigt placeras parkeringsytorna i parkeringsgarage som da har en mindre
markanvandning jamfort med parkeringsplatser pa markplan som tar upp en stor yta.
Manga kvalitéer star i motsats till varandra och att forbattra en av kvalitéerna kan
medfdra en forsvagning av en annan stadskvalité. Parkeringen i Frolunda Torg har i
sammanhanget en storre yta for parkeringsplatser an handelsyta, vilket ocksa &r vanligt
vid externa handelskluster. Att bygga parkeringsgarage minskar da den negativa
paverkan pa andra stadskvalitéer som Tathet och kvarterstadsindex jamfort med andra
parkerings alternativ.

6.4.3 Utbyggnad

Efter att den sista etappen av ombyggnationen stod klar 2011 hade Frélunda Torg cirka
56 000 kvm BTA handelsytor och nya bostader motsvarande cirka 20 000 kvm BTA.
Detta medfor en fortatning av saval butiker som bostader och bidrar till att fortata
omradet i stort.

Reilly (1931) visar med sin teori ”the Law of Retail Gravitation” i handelssammanhang
att ju storre ett handelskluster ar desto storre dragningskraft for konsumenter skapar det.
Detta bekraftas ocksa av C. Teller och T. Reutterer (2008) i sina studier om attraktivitet
for handelskluster. Spacescape AB och Evidens Ab har i sin studie angett att storleken
pa handelsomradet inte har lika stor betydelse beroende pa hur manga butiker som redan
finns dér.

6.4.4 Kollektivtrafiken

En utbyggnad av kollektivtrafiken medfér att en plats eller ett omrade kan kopplas
samman Over distanser i staden och skapa nérhet i form av korta restider. En utbyggd
kollektivtrafik skapar ocksa varden till de verksamheter som ligger i nara anknytning. |
form av tillgangligheten for konsumenter till butiker och butikers tillgang till kunder.
Teller och Reutterer (2008) menar i sin studie att beroende pa vilket sorts
handelsomrade det ar leder det till att olika konsumenter kommer till platsen. Det vill
séga en shoppinggata i centrum av staden lockar en annan kundkrets &n ett kopcentrum i
periferin, pa grund av tillgangligheten med bil. Genom tillgéangligheten bidrar da
butikerna med att ge en storre del av konsumenterna tillgang till att handla och
konsumera.

De stadskvalitéerna denna studie anvander for handel &r dock inget som paverkas av en
utbyggd kollektivtrafik.

6.5 Planerad ombyggnation 2021

Skandia Fastigheter har tillsammans med Wingardhs tagit fram ett forslag 6ver en
detaljplan for Frélunda Torg, se Figur 9. Planférslaget baseras pa Goteborgsstads
utvecklingsforslag fran 2016. Som en del av planforslaget ingar Frolunda torg som ett
prioriterat utvecklingsomrade i Goteborgs stads (2014) dokument “Strategi for
utbyggnadsplanering” och omradet ska folja det strategier for utbyggnad som namns i
det dokumentet. De strategier som nd&mnts i dokumentet behover inte ndédvandigtvis
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overensstamma med de strategier for positiv effekt pa handelsomsattning som namnts
tidigare i denna studie. F6ljande strategier ar de som ndmns i ”’Strategi for
utbyggnadsplanering 2014”.

e ”Stirka, komplettera och vidareutveckla den sammanhallna bebyggelsestruktur
som redan finns.”

e ”Nyttja laget vid tyngdpunkterna med tat bebyggelse och helst fler funktioner i
varje byggnad.”

e ”Anvinda marken pa ett genomténkt och yteffektivt sitt sa att platserna praglas
av mer stadsmaéssighet.”

e “Utveckla platser och omradena utifran en dvergripande idé och med ett
helhetstink.”

e ”Skapa mangfald genom hog exploatering och fler funktioner i varje stadsdel,
kvarter och byggnad.”

Likasa har Bostad2021 har projekt inom detaljplaneomradet som forklarats narmare i
avsnittet Bakgrund.

Enligt den regionala marknadsanalysen berdaknas det tillkomma 3000-7000kvm bra
handelsyta fram till 2035 i hela omradet genom en tillvéxt av befolkningen i omradet.
Detta ar exklusive de som beréknas tillkomma i képcentrumet, 13 600kvm.

6.6 Planforslagets vision

Forslaget bygger vidare pa strategierna och ska genom tillbyggnad av omradet skapa de
varden staden efterséker i utvecklingsomraden. Detta ska uppnas genom en utbyggnad i
homogen struktur av stadsbilden. Strukturen fér utbyggnad ska vara en kvartersstruktur
som ska hjalpa till att skapa de varden omradet vill uppna genom forslaget. For att
komplettera forslaget och ge en blandad stadsdel dar brukare av olika verksamheter kan
motas, planeras det att for lokaler i gatuniva vilka ska kunna erbjuda handel och annan
verksamhet mojligheten etablera sig pa markplanen. Forslaget raknar med att 4600 kvm
av handeln ska kunna etablera sig i gatuplan utanfor sjalva kbpcentret.

Forslaget innebar ocksa att det ska tillkomma nya interidrstrak som bland annat ska
husera den nya handeln som ska byggas ut i kdpcentrumet. Dels ska de nya straken
skapa en koppling mellan de befintliga lamellhusen som befinner sig i omradet till
kopcentrumet. Straken ska innebara en mojlighet for lokaler att etablera sig i markplan.

De stora markparkeringarna som i den tidigare detaljplanen (2006) bendmnts som en
vasentligdel av Frélunda Torgs stadshild och gestaltning far nu lamna plats at
kvartersstrukturen som platsen ska inneha. Det innebdr att det befintliga parkeringarna
vid Frélunda Torg planeras att integreras ytterligare i kdpcentrumet. Detta gors genom
att parkeringarna byggs in och under kvartersbyggnaderna. Parkeringarna pa dstra sidan,
mot Marconigatan, planeras laggas under markniva. Ovanpa dessa planeras for tva nya
bostadskvarter.

Kvarteren ska enligt forslaget strava efter att vara helt eller delvis slutna kvarter och
bitvis kompletteras med lamellhus istallet for att fortsatta och vidareutveckla den 6ppna
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samt mer glesa struktur som utmarker det befintliga omradet idag. Kvarteren skulle
ocksa verka for att minska bulleremissionerna som den narliggande vésterleden avger,
da lagenheter med tystar sidor vid innegardarna enligt forslaget ska ge battre ljud och
luftmiljo.

Frolunda specialistsjukhus pekas ut som ett landmarke som ska bevaras i det nya
forslaget och fungera som ett landmarke bland den nya bebyggelsen. Hojden pa de nya
kvarteren i omradet kommer darfor att inte verstiga sjukhusets i antal vaningar eller
hojd. Vaningarna i de nya kvarteren kommer stracka sig upp emot 16 vaningar och som
minst 3 vaningar.

Forslaget innebér att den vastra sidan av Frélunda torg ska bebyggas pa ett liknande
satt, med etableringen av ett kvarter dér det idag &r markparkeringar. Liknande som den
ostra sidan ska en del av parkeringarna anlaggas under markniva, under det planerade

kvarteret. En del av markparkeringarna ska dock bevaras i nagon man bredvid kvarteret.
|||

Figur 10. Bild visande detaljplanefdrslag for ny ombyggnad 2021, gstra sidan. Ké&lla, Skandia
Fastigheter och Wingardhs.

Grona ytor i detaljplansomradet planeras att integreras i ombyggnationen genom att de
nya kvarteren och husen ska anldggas med grona tak. Utéver de grona taken ska
bostadsgardar och vaxtbaddar etableras pa det existerande parkeringshuset som
fardigstalldes vid ombyggnationen 2011. Férutom de gréna ytorna och vaxtbaddarna
planeras mojligheten for etablering av radhus ovanpa parkeringsgaraget. En motivering
for att etablera de grona taken och ytorna &r att de ska hjalpa dagvattenhanteringen och
skyfallshanteringen genom att sakta upp och rena de massor av vatten som kan
forvantas regna i omradet i genomsnitt.

Bild forestallande planférslaget med illustration dver detaljplaneomradet. Marconigatan
till vanster i bild avgransar omradet till 6ster och Lergoksgatan avgransar omradet till
sOder. Se Figur 10 nedan.
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Figur 11. Bild visande detaljplaneforslag for ny ombyggnad 2021, vastra sidan. Kéalla,
Skandia Fastigheter och Wingardhs.

Det dkade antalet bostader ses som en positiv 6kning av Frélunda Torgs befintliga
handelsunderlag. Malsattningen ar att integrera handeln i en mer stadsméssig miljé och
pa sa satt 6ka platsens stadsméssighet. Detta ar i kontrast till dagslaget da Frélunda Torg
har en del stérre tomma ytor som idag ar parkeringar. Aven om det tillkommer ménga
bostader inom planomradet menar Skandia Fastigheter att merparten av deras
kundunderlag kommer komma fran det nuvarande upptagningsomradet. Dessa bostader
ar dock nédvandiga for att tillgodose de behov av bostader som uppstar i och med
befolkningstillvaxten.

Skandia identifierar dven en risk for forsamrad tillganglighet for omradet i och med det
minskade antalet parkeringsplatser. Den av Skandia och Wingardhs gemensamt
foreslagna detaljplan skulle innebdra en minskning av tillgangliga parkeringsplatser
med ungefar 200 st. Detta i sin tur minskar bilresendrernas tillganglighet till platsen i
stort och Okar pa sa satt risken for att de valjer att handla nagon annanstans dar
tillgangligheten ar storre. Den langsiktiga malsattningen &r saledes en
beteendeférandring hos de som idag véljer bil nar de aker och handlar. Tillgangligheten
och parkeringar kan som tidigare nd&mnt ses som en konkurrensfordel.
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6.6.1 Vidareutveckling av omradet, del av detaljplan

Utover Skandia Fastigheters och Wingardhs forslag finns for en del av
detaljplaneomradet en vision och planforslag for omradet av Framtiden byggutveckling,
C.F. Mgller och Sjogren arkitekter.

Deras forslag bygger pa en vidareutveckling av 6stra sidan av Marconigatan, langs med
Pianogatan. | omradet idag ar det markparkeringar for de bostadsomrade som redan
finns i omradet. Forslaget ska likasa som Skandia fastigheters forslag efterstrava en
stadsmassighet och storre delen av bebyggelsen ska vara av atminstone semi
kvarterstruktur. Forslaget innebér utéver den utbyggnaden som Skandia Fastigheter
foreslar en utbyggnad om cirka 65 000 BTA bostader av blandad form, 250 BTA handel
och 1500 BTA for verksamheter.

Figur 12. Bild visande planerna for utbyggnad 1angs Marconigatan. Kalla: Marconi/Képpen
del av DP Froélunda torg.

Med forslaget innebdr det att en del parkeringar dar byggnaderna ska byggas kommer
forsvinna. De har i forslaget tagit hansyn till detta och forslaget innebér ocksa en
etablering av ett parkeringsgarage. Det innebar dock att omradet fortfarande kommer
minska med antalet markparkeringar jamfort med innan ombyggnation.

6.7 Planforslagets effekter
Planforslaget innebéar en stor forandring av Frélunda Torg och malsattningen kan sagas
ar att forandra den uppfattningen som konsumenter har av platsen idag. I och med den
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forandring av struktur och stadsbild som planforslaget forsoker uppna kommer detta ge
en forandrad syn av platsen. Platsen skulle i och med det utarbetade planforslaget
innebéra en total omvandling for hur platsen uppfattas av konsumenten. Nuvarande
Frolunda Torg ar ett ensamt handelskluster omgivet av parkering och i viss man allman
service. Det av fastighetsdgarna utarbetade forslaget stréavar efter en stadsliknande
struktur dar de planerade kvarteren existerar i symbios med befintlig och tillkommande
handel. De stora forandringarna leder i sin tur ocksa till effekter pa stadskvalitéer och
ekonomiska underlag for handel och etablering av liknande verksamheter forandras.
Vidare ger ocksa forslaget effekter pa de socioekonomiska forutsattningarna i omradet.

6.8 Uppmatta effekter vid ombyggnationer

| detta stycke presenteras effekterna av ombyggnationen 2007-2011 samt de férvéntade
effekterna av ombyggnationen 2021. Spacescape AB och Evidens AB har i sin rapport
identifierat de stadskvalitéer som de anser har storst inverkan pa omsattningen for
handel. Det har kandidatarbetet kommer som tidigare namnt att anvanda samma
stadskvalitéer for att skapa ett jamforbart vérde for platsen. Daremot kommer det skilja
sig i hur stadskvalitéerna mits for arbetet. For virdet av kvalitéerna: “tillgang till
parkeringar”’, "Handelskluster”, och " Tiithet” utgor liknande omraden och platser i
Goteborg referensobjekt. Detta for att skapa en representation av platsens
konkurrenskraft i regionen. Ett medeltal for omradets utveckling kan sedan tas fram for
att jamfora mellan de tva utbyggnaderna.

For att skapa jamforbara varden skapas ett index for att representera varje kategori. De
olika indexen bygger alla pa en skala mellan 0 och 1. Déar 0 representerar en €j
forekommande kvalité for omradet och 1 representerar en optimalt forekommande
stadskvalité for omradet. Skalorna for storleken pa indexen har tagits fram genom att
studera andra omraden i Goteborgs regionen for att skapa en regional skala som ar
jamfdrbar med Frélunda Torgs forutsattningar. Index antas aldrig kunna vara lika med 0
eller 1. Detta antagande gors utgdende fran att de stadskvalitéer som identifierats och
mats antas alltid vara forekommande i ndgon grad.

I nésta stycke redogors for skillnaderna i hur métningarna sker for respektive
stadskvalité.

Kvartersstadsindex
Métt genom > + (= /2)

Dér andelen av kvarterets ytterkant representerats som y (yttre 10 meter) som ar
bebyggd plus andel av kvarterets entréer som ligger i ytterkant representerat i
ekvationen som z (yttre 10 meter). Detta &r Spacescape AB:s satt att mata kvartersindex.

Kvartersindexet pa dagens Frolunda Torg ar forhallandevis lagt, motsvarande narmare
noll enligt indexering. Kvartersindexet skulle tka sa pass mycket i jamforelse i och med
den nya ombyggnationen att en jamférelse skulle bli missvisande, som for de andra
indexen, jdmfors med andra platser i Goteborg. Forenklat skulle det kunna uttryckas
som en forandring fran 0 till 1 enligt den skala som appliceras pa denna studie. Darfor
antas dagens och fére ombyggnationens kvartersindex for Frolunda Torg vara 0,1 och
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efter ombyggnation 0,9 for att pa sa vis kunna gora en mera korrekt beddmning av
stadskvalitéernas forandring.

Tillgang till parkeringar
Mitt genom antal parkeringsplatser inom 250 meter, métt i gangnétet i ’Vardeskapande
stadsutveckling”.

FOr att anpassa studien till Frolunda Torg anpassas all métning av stadskvalitéer genom
att mata for detaljplaneomradet Frélunda Torg. Genom att studera forutsattningarna for
andra shoppingcenter har studien kommit fram till att hur métningen i studien ska ske.
Storleken pé skalan for ”Tillgéng till parkering” bestdms ocksa. De shoppingcenter som
granskats ar, Allum, Nordstan, Mdélndals galleria, Backaplan och Hogsbo 421.
Jamforbarheten och konkurrenskraften méts sedan i antal Handelsyta (BTA) per
parkeringsplats i omradet.

ey . . . Antal Parkeringar
Matning i Studien blir: 9
BTA Handelsyta

0,03 i parkeringsindex = 0 och 0,06 i parkeringsindex = 1.

, och storlek pa skalan blir utgaende fran det:

Tabell 1. Visande index for Tillgang till parkeringar

Kdpcentrum Parkeringsplatser | Handelsyta Parkering/BTA | Index
(BTA)

Backaplan 3500 110000 0,032 0,3

MélIndals 800 25000 0,032 0,3

Galleria

Allum 1700 50000 0,034 0,35

Nordstan 2700 70000 0,039 0,46

Hogsbo 421 1600 29800 0,054 0,84

Frolunda 820 33500 0,024 0,11

(2007)

Frolunda 2500 56000 0,045 0,62

(2017)

Frolunda 2303 69600 0,033 0,33

(2021)

Handelskluster
[ " Viirdeskapande stadsutveckling” méats Handelskluster som en tillgang till butiker och
restauranger inom 100 meter samt avstandet till narmsta butik eller restaurang.

Aven denna stadskvalité anpassas for att passa studien syfte. Méatningen ar istallet
genomford for hur manga butiker per kvm handelsyta (BTA). Storleken pa skalan ar
aterigen satt for att visa pa konkurrensen i Regionen. Dar jamforelsen ar mellan de ovan
namnda shoppingcenter.
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Matningen blir L Viktningen blir saledes: 0,0003 index for handelskluster
BTA Handelsyta

=0 och 0,004 index for handelskluster = 1.

Tabell 2. Tabell visande Index 6ver Handelskluster och jamforda shoppingcenter.

Kdpcentrum | Antal butiker | Handelsyta Butik/BTA Index
(BTA)

Backaplan 120 110000 0,00109 0,21

MélIndals 70 25000 0,00280 0,68

Galleria

Allum 84 50000 0,00168 0,37

Nordstan 200 70000 0,00286 0,69

Hogsbo 421 14 29800 0,00047 0,05

Frélunda 115 33500 0,00343 0,85

(2007)

Frélunda 200 56000 0,00357 0,88

(2017)

Frélunda 249 69600 0,00358 0,89

(2021)

For att rakna ut indexet for den planerade ombyggnationen gors antagandet utgaende
fran butikerna genomsnittliga BTA. Det vill séga, att utokningen av BTA kommer
medfdra en dkning av 49 butiker da varje butik i dag tar upp i genomsnitt 280
kvadratmeter BTA.

Téathet

Maétt i Spacescape ABs rapport som hur stort antal anstallda som nas inom 250 meter.
For studien behover dven det har mattet anpassas. For att kunna ta fram ett lampligt
matt for tathet jamfors Frolunda Torg med utvalda platser i Goterbog och deras
respektive dagbefolkning. De utvalda omradena har varierande mycket dagbefolkning
och har valts utgaende fran den hogsta tatheten i Goteborg som uppgar till cirka 8000
och lagsta vilket antas vara 1500 utgaende fran de kontrollerade platserna. De utvalda
omradena &r Olivedal, Vasastaden, Lunden, Kvillebacken och Angereds Centrum.
Dessa omraden kan antas verka som ett genomsnitt for dagsbefolkningen i Géteborg. |
det fall da omradet kring Nordstan och Brunnsparken (dar dagbefolkningen uppgar
emot 38 000) skulle inkluderats skulle variationen mellan hégsta och lagsta bli valdigt
stor vilket i sin tur ger upphov till en potentiellt skev och missvisande fordelning av
skalan. Matningen blir liknande de andra matten en procentuell skala. Med ett hogt snitt
menas da att omradet har en av Goéteborgs hogsta dagbefolkning och med det far platsen
en hogre konkurrenskraft och potential till séllankop.
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Tabell 3. Visande Index 6ver Tathet och dagbefolkning i jamforda omraden.

Omrade Dagbefolkning | Index | Omrade Dagbefolkning | Index
(2008) (2017)

Olivedal 4297 0,43 | Olivedal 5354 0,59

Vasastaden 6703 0,80 | Vasastaden 7418 0,91

Lunden 1680 0,03 | Lunden 1813 0,05

Kvillebacken | 7407 0,91 | Kvillebacken | 7885 0,98

Angereds 2592 0,17 | Angereds 2612 0,17

Centrum Centrum

Frolunda 2364 0,13 | Frolunda 3902 0,37

Torg Torg

Tathetens forandring i och med forslaget for 2021 redogors ej pa grund av hur svart det
ar att berakna. Forandringen i dagsbefolkning blir valdigt svart att avgora da det inte
finns tillgangliga prognoser éver till exempel hur manga arbetsplatser som kommer att
tillkomma i omradet. Ett alternativ skulle vara att berakna genomsnittlig
6kning/minskning av dagbefolkning och stélla det i proportion till den férvéntade
befolkningstillvaxten. Detta riskerar att ge ett allt for missvisande matt.

For de 6vriga indexen jamfors data fran 2007, 2017 och teoretiska utfallet for 2021. For
tathet anvands dock data fran 2008 da data 6ver dagsbefolkningen 2007 inte finns
tillganglig i Stadsledningskontorets statistikdatabas.

Total forandring

Dé matten sammanstalls kan ett medeltal raknas ut for att for att visa pa den totala
overgripande forandringen av Frélunda Torgs stadskvalitéer genom aren. Detta
redovisas i tabell 4 nedan.

Tabell 4. Visande forandring av stadskvalitéernas index aren 2007 och 2017 samt
teoretisk forandring 2021 for Frolunda Torg.

Index 2007 2017 2021
Kvarter |0,1 0,1 0,9
Parkering | 0,11 0,62 0,33
Handel 0,85 0,88 0,89
Téthet 0,13 0,37 *
Medeltal | 0,3 0,49 0,71
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7 Diskussion
| foljande kapitel diskuteras resultaten utgaende fran den teoretiska referensramen.

7.1 Externa faktorer

Wyatt (1996) pekade pa skillnaderna mellan interna och externa faktorer for fastigheters
ekonomiska forutsattningar. Utifran resultatet diskuteras i detta stycke de interna
faktorerna som har sin paverkan pa handelsomsattningen for Frolunda Torg.

Sen den senaste tillbyggnaden pa Frélunda Torg har den totala omséattningen ékat fran
ca 1,6 miljarder kronor till ca. 2,8 miljarder kronor. Detta ar en total 6kning med
ungefar 57%. Se Figur 9 nedan.

Omsattning Frélunda Torg

nnnnnnnnn

vvvvvvvvv

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Figur 9. Graf dver omsattning for aren 2006-2019 for Frolunda torg. Kalla: Skandia
Fastigheter.

Omsattningen i Frolunda har sedan den senaste ombyggnationen okat varje ar sedan
fardigstallandet 2011. Vid borjan av arbetet med ombyggnaden visar grafen i Figur 8 att
omséattningen minskar. Fran resultatet kan vi se att under perioden mellan 2007 och
2009 befann sig ekonomin i en nedgang. Som visat av Valaskova och -Kliestik (2015)
far en ekonomisk nedgang en inverkan pa konsumenters beteende och kopvilja. Figur 9
visar tydligt en nedgang i omsattningen for Frélunda Torg under samma period, det kan
antas att den ekonomiska situationen i Sverige och varlden i stort far en stor inverkan pa
konsumenters beteende och saledes handelsomséttningen.

WSP:s (2018) rapport om handelsutredning visar pa en nagorlunda unik situation i den
svenska marknaden. FOr perioden mellan 2007 - 2009 och som visas i Figur 6 var
detaljhandeln i procentuell férandring fran foregaende ar hogre an privatkonsumtionen.
Detta kan motivera ett antagande dar en mindre del av omséttningens minskning beror
pa de forandrade interna faktorer som en plats innehar under ombyggnation.

Ombyggnationens fardigstallande sammanfaller samtidigt med en ekonomisk
stabilisering som framgar i Figur 1. Omséttningen okar samtidigt med den 6kande
disponibla inkomsten som framgar ur Figur 3. En del av de 6kade omséttningarna kan
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ocksa fa sin forklaring fran den socioekonomiska utveckling som skett i primaromradet
som vidare forklaras i avsnittet ”Socioekonomisk fordndring”. Omradet har bade fatt en
hogre medelinkomst samt en storre befolkning, det medfor en starkare kopkraft hos
konsumenterna i omradet.

7.2 Interna faktorer

Till de interna Faktorerna réknas de byggnadsspecifika egenskaperna Wyatt (1996). Till
dessa skulle da de identifierade stadskvalitéerna kunna réaknas. Det som upptackts i
studien &r att det kan komma att ske en markant forandring mellan dagens Frolunda
Torg och den planerade ombyggnationen avseende stadskvalitéerna. Aven mellan
ombyggnationen 2007-2011 skedde en férandring av stadskvalitéer.

Tabell 4. Visande forandring av stadskvalitéernas index aren 2007 och 2017 samt
teoretisk forandring 2021 for Frélunda Torg.

Index 2007 2017 2021
Kvarter 0,10 0,10 0,9

Parkering | 0,11 0,62 0,40
Handel 0,85 0,88 0,89
Téthet 0,13 0,37 *
Medeltal 0,30 0,49 0,73

Fran 2007 till 2017 har varje index okat, férutom det antagna kvartersindexet.
Effekterna av ombyggnationen 2021 foérvantas ge en 6kning av de interna faktorerna.
Dock minskar parkeringsindexet, utgaende fran planforslaget. Som tidigare namnt
skulle kvartersindexet 6ka markant fran dagens vilket forklarar varfor genomsnittet av
stadkvalitéer pekar pa en dkning.

Medeltalet har okat for varje gang Frolunda Torg har byggts om, medeltalet har som
uppsatt en forankring i jamforelsen med andra omraden i Géteborg. Det medfor att ju
hogre ett medeltal i indexet blir desto attraktivare framstar omradet jamfort med andra
handelskluster i Goteborgsomradet.

Tillvagagangssattet for att mata de interna faktorerna kan vara applicerbara pa andra
orter &n Goteborg. Det som &r viktigt ar att anpassa jamforelseobjekt for den ort dér en
liknande studie skulle goras. Da Spacescape AB mater stadkvalitéer ar
tillvagagangssattet ganska annorlunda, da de ofta utgar fran ett avstand eller radie. Mera
exakt hur de gor redovisas under “Uppmiéitta effekter vid ombyggnation”. I denna studie
av Frolunda Torg bygger indexen istéllet pa BTA for parkerings- och handelsindexet
och utgar fran omradet Frélunda for att rakna ut tathet. BTA ar ett arealmatt vilket kan
hérledas till Reilly (1931) som menar att ju storre en handelsplats ar desto mer attraktiv.
Anvéndningen av dagbefolkning inom just Frélunda anvénds for att Spacescape ABs
matt av 250m aldrig riktigt motiveras. Darfor utgar denna studie istallet fran det
omradet vilket Frolunda Torg befinner sig inom.

Vi har utgaende fran Spacescape AB:s arbete och Evidens AB:s arbete anvant ett
alternativt satt for att méta stadskvalitéer. Som ett exempel for hur de méter kan vi ta

32



deras matt for “Handelskluster”. De menar att handelsomraden med farre an 80 butiker
som bygger ut till fler butiker ger en storre effekt an for omraden med mer an 80 butiker
som bygger ut till fler butiker. | Frolundas fall skulle detta resonemang innebédra mindre
effekt pa stadskvalitén Handelskluster” dn forvintat da det redan finns fler butiker &dn
80. Detta utgar fran en rapport som gjordes i Danmark 2013. I rapporten “Verdisaetning
af bykvaliteter - fra hovedstad til provins tematisk hovedrapport” (2013) motiverar
anvandandet av avstand och radier utgdende fran att det ar dar de ser en tydlig
korrelation mellan stadskvalitéer och prisfordndring av bostéder. Rapporten refereras av
“Vardeskapande stadsutveckling” (2016). Dock anges det ej i nagon av rapporterna
varfor de menar att det &r just beroende av de uppmatta stadskvalitéerna som en
prisforandring sker. Da det har kandidatarbetet utgar fran stadskvalitéer har darfor
justeringar skett.

For att pa basta satt kunna svara pa fragan vilken av de interna faktorerna som ar mest
gynnsam for detaljhandeln hade en enkatstudie pa plats varit nddvéandig. Pa sa vis hade
vi tydligare kunnat fa konsumenternas syn pa de anser vara viktigast. Pa grund av de
omsténdigheter som ndmns i1 “Férord” genomfordes inte en enkétstudie, d& vi varken
kunde garantera var egen eller eventuella respondenters hélsa. | den litteratur som ligger
till grund for detta kandidatarbete har ingen specifik stadskvalité kunnat utskiljas som
skulle ha stOrre betydelse &n de dvriga. De interna faktorerna har darfor bedomt vara av
lika stor vikt for att pa sa vis i alla fall visa att de har forandrats.

7.3 Felmarginaler med studien

Studien innebar en osakerhet med traffsakerheten da det i studien har gjorts antaganden.
Nar antaganden har gjorts har de byggt pa tillgangliga data for att minimera riskerna
som dessa antaganden kan medféra. Vidare ar att stadskvalitéerna undersokta for
Goteborgsomradet och pa sa vis skapar en slags ensidighet for vad Goteborg anser vara
viktiga stadskvalitéer for handel och bostéder. Det innebdr att studiens resultat ej blir
generaliserbart for andra stdder som kan ha andra kvalitéer de anser &r det viktigaste for
olika verksamhetsomraden.

For de olika stadskvalitativa matten har dven en del antaganden behdvt goras. Dessa
presenteras i stycket “Uppmatta effekter vid ombyggnationer” och beskriver ndrmare
vilka antaganden som har behovt goras. | det fall ett antagande har behdvt goras
tillkommer en viss niva av felmarginal.
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8 Slutsatser
Inledningsvis stalldes féljande fragor:

e Hur kan man mata stadskvalitéer?
e Hur kan man tillampa stadskvalitativa matt vid planering for detaljhandel

For att svara pa frigan “Hur kan man mita stadskvalitéer” har studien utgatt fran
Goteborgs stads, Spacescape AB och Evidens AB rapport ”Vardeskapande
stadsutveckling” som en grund att utgd ifran. Det innebar att studien utgar fran samma
kategorier for stadskvalitéer som anvénds for planering i Goteborgs stad. For att svara
pa fragestallningen i studien har ocksa ombyggnationen for Frolunda Torg under aren
2007-2011 understkts samt den planerade utbyggnationen 2021. Det har genom
resultatet konstaterats att det ar mojligt att méta stadskvalitéer. Men att dessa kvalitéer
kan behdva anpassas for vilket verksamhetsomrade som skall undersokas eller for vilket
syfte.

Data for de externa och interna faktorerna har framstallts for den davarande
utbyggnaden och den planerade. For att kunna visa pa en férandring som stadskvalitéer

i from av interna faktorer har pa detaljhandeln. Studien undersoker detta genom att kolla
pa detaljhandelns omsattning for Frolunda torg. De externa faktorerna tas i beaktning
for att framhéva vilken av faktorerna som far storst paverkan. De kan saldes ge en
ansats till att svara pa hur stadskvalitativa matt kan tillampas for planering av
detaljhandel. Matten har i studien justerats for att béttre passa sammanhanget for en
undersokning av handelsomsattningen. Resultatet i studien pekar pa att det ar svart att
utrona hur pass stor inverkan de interna faktorerna har. Resultatet pekar pa att de interna
faktorerna kan ha en paverkan pa omsattningen och darmed detaljhandeln. Daremot
visar resultatet ett stérre samband med de externa faktorerna som till exempel
konjunktursvangningarna. Sammanfattningsvis ar det svart att visa pa hur man kan
tillampa de stadskvalitativa matten. Liknande den forsta fragan kan det vara behovligt
att anpassa stadskvalitéerna efter syfte och verksamhetsomrade. Samt att en ideal

modell for tillampning av stadskvalitativa matt kraver vidare studier och
undersokningar for att vara generaliserbart till andra stader.

Vi har tagit del av och l&st igenom diverse akademiskt granskade rapporter men &ven
rapporter som &r utforda av privata konsultbolag. Den stora skillnaden enligt oss &r hur
granskning sker i delar av konsultarbetena verkar ga igenom. Utgangspunkt verka i
manga fall vara utbredd allméant kand kunskap. Exempelvis kan de matt som anvands i
rapporten ”Vardeskapande Stadsutveckling”. Lang tid spenderades for att hitta artiklar
som bekraftar eller kan ge validitet till att X meter ifran stadskvalité Y ar ett lampligt
matt och motivera varfor dessa anvands. Motiveringen var en multipel
regressionsanalys, dar en oberoende variabel mats i forhallande till en beroende
variabel. Dock tyckte vi detta kunde bli en aning missvisande da vi inte haft tillgang till
de fullstdndiga analyserna utan snarare bara resultaten som berattar att for att mata
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exempelvis tathet underséker man hur manga anstallda som nas inom 250 meter. Det
som inte framgick var varfor 250 meter var utgangspunkten istallet for 200 eller 300
meter.

8.1 Framtida forskning och studier

I en framtida studie skulle ett alternativ vara att inkludera hela Géteborg samt samtliga,
av Goteborgs stad identifierade, handelskluster och gora en liknande studie som denna.
Pa sa satt skulle det vara lattare att jamfora forandringar i omsattning och skapa ett
bredare underlag for att utréna hur stor paverkan forandring av stadskvaliteter faktiskt
har for detaljhandelns tillvaxt. Detta skulle da potentiellt kunna goras efter att den
planerade ombyggnationen av Frélunda Torg ar genomford.

Det skulle dven vara véldigt intressant att undersdka hur stadskvalitéer &ndras med tiden
beroende av manniskors varderingar och prioriteringar. Ar dessa stadskvalitéer som
denna kandidatuppsats bygger pa de som kommer att vara aktuella om 10-20ar eller
andras uppfattningen om viktiga stadkvalitéer dver tid?

En storre studie skulle d&ven kunna innebéra en undersokning av utbud av butiker och
deras koppling som en kvalitativ faktor for att undersoka dennes paverkan pa
detaljhandeln.
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8.2 Reflektioner

Under arbetet med denna kandidatuppsats har vi utvecklat vart kritiska tankande. Vi har
bland annat lart oss att titta narmare pa de konsultrapporter som beslutsfattare ofta
grundar sina beslut i. Det forekommer ofta en del tvetydigheter och oklarheter som kan
vara svart for den enskilda medborgaren att ta till sig om de inte har ratt forkunskaper.
Vi har &ven lart oss att arbeta pa ett mera korrekt akademiskt satt da man tar fram
forskning. Delvis har vi hamtat inspiration fran de artiklar som ligger till grund for detta
arbete men vi har &ven givits mojligheten att bolla idéer med forskare som ar aktiva
inom det berérda forskningsfaltet.
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