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SAMMANFATTNING

Under de senaste fem dren har e-handelns uppgang haft en betydande inverkan
pa den fysiska handeln i innerstaderna. Goteborgs stadskarna likas3, effekterna
av en pagaende pandemi, som i sin tur lett till att antalet besdkare i stadskarnan
minskat drastiskt, har varit spiken i kistan for flertal verksamheter. Kungsgatan
har, som en av de mest framtradande handelsstrak i Goteborgs innerstad, sett en
drastisk 6kning av vakanta lokaler i kommersiella fastigheter som en konsekvens
av manniskors andrade kopbeteenden. Vad ar en efterstravansvard
verksamhetsmix for en del av Kungsgatan i forhallande till dess roll som ett av
Sveriges mest framtradande handelsstrak? Genom en flermetodsundersokning,
syftar denna fallstudie att identifiera utvecklingsmojligheter for ett strak pa
Kungsgatan. Genom att analysera nyckelfaktorer for framgangsrika
verksamheter och handelsstrak, efterfoljt av tolv semistrukturerade intervjuer
med dels &mnesexperter fran olika bakgrund inom dmnesomradet, dels personer
med god insyn i Kungsgatan, forvantas studien bidra till en 6kad forstaelse och
forhoppningsvis verka som riktlinje i framtida strakutveckling. Av resultatet
framgar ett antal nyckelfaktorer, daribland samverkan i linje med en gemensam
strategi och vikten av att framhéva identitet i staden for att skapa, ett i framtiden,
socialt hallbart strak som de mest framtradande faktorerna.

Nyckelord: strakutveckling, innerstadshandel, fastighetsforvaltingsstrategi,
etableringsstrategi, centrumsamverkan, stadens aterbyggnad, stadsplanering,
fastighet
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ABSTRACT

For the past five years the rise of e-commerce has significantly impacted the
growth of physical stores in inner cities. The Central Business District (CBD) of
Gothenburg is no different, the effects of an ongoing pandemic, which has led to a
major decrease of visitors in the city center, has been the nail in the coffin for
some businesses. Kungsgatan, as one of the major retail streets in the
Gothenburg CBD, has seen a major increase in the vacancy rates for commercial
properties as a consequence of a change in customer behavior. What is the
optimal tenant selection mix for a part of Kungsgatan, in regard to its former role
as one of Sweden’s most prominent high streets? With a multimethodological
approach, this case study aims to identify areas of improvement for landlords in
a section of Kungsgatan. Primarily by analyzing key factors for business and high
street performance, succeeded by conducting twelve semi-structured interviews
with professionals on the subject, the study is expected to generate a greater
understanding and hope to serve as a guideline for landlords in future high street
development. The result shows that key factors like cooperation toward a united
strategy and the importance to bring forth place identity in cities to build a
socially sustainable high street as some of the most prominent factors.

Key words: high street development, central business district, landlord strategy,

retail management, city center coordination, urban revitalization, urban
planning, property management
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Begreppsdefinition

[ detta arbete anvands nedan listade begrepp utifran foljande bendmningar.

Strukturomvandlingen

[ detta arbete syftar begreppet strukturomvandling pa den féorandring som sker
hos den fysiska handeln. Denna fordandring har till stor del uppkommit pa grund
av e-handeln samt digitalisering och darmed férandrat konsumenternas
kopbeteenden vilket lett till att den fysiska handeln i stadskdrnan har minskat.

Genhet

Betweeness centrality som 6versatts till genhet pa svenska, ar ett matt pa hur
hog grad ett strak fungerar som en forbindelse mellan ett valt radiellt avstands
start och malpunkter. Alltsa far ett strak med ett hogt antal forbindelser ocksad en
hog genhet (Spacescape, u.d.). I detta arbete anvands ett radiellt avstdnd pa en
kilometer. Genhetsanalysen syfte i detta arbete ar att teoretiskt visa strakets
forutsattningar for gangfloden. Parametern anvands for att visar hur pass
gangvanligt straket ar utifran dess kopplingar med 6vriga gator.

Gangflode

Syftar pa antalet manniskor som till fots passerar straket. Denna parameter ar
viktig for att jamfora Kungsgatan i Goteborg med dvriga gator i bade Goteborg
och ovriga Sverige.

Entrétithet
Ett nyckeltal som indikerar pa hur tatt det ar mellan butiksentréer. I detta
examensarbete bestar nyckeltalet av antal entréer inom en radie av 25 meter.

Spillover-effekt

Ett begrepp som anvands i nationalekonomiska sammanhang for att beskriva
hur en till synes orelaterad handelse i ett land daven kan ha konsekvenser hos
andra landers ekonomi, en kedjereaktion. I detta arbete kommer spillover-
effekter refereras till som en positiv effekt av att verksamheter gynnar varandra
genom att generera kundfloden, butiker emellan.

Handelskluster

En samling av verksamheter som etablerat sig intill varandra av antingen inre
eller yttre paverkansfaktorer. Dar inre faktorer syftar pa relationer butiker
emellan och en yttre paverkansfaktor kan exempelvis vara att omradet har hoga
gangfloden. Kluster kan bestd av kompletterande saval som konkurrerande
verksamheter. Konkurrerande kluster kan ofta ses i form av branschkluster.

Ankarbutik

Ofta en storre kedjebutik som lockar stora besoksfloden och medfér att mindre
butiker vill etablera sig i dess narhet. En butik som ar betydelsefull for
omgivningen ur olika aspekter.

Varumarkesbutik
En butik med ett kraftfullt och betydande varumarke.
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Kedjebutik
En butik som tillhoér en butikskedja, ofta ar det samma dgare som driver

butikerna och sortimentet ar snarlikt. Motsatsen till en kedjebutik ar en lokal
butik.

Butikskoncept

Ett butikskoncept forvantas bidra med en spannande upplevelse och anses vara
uppseendevackande. Ordet kan forklaras som besokarens upplevelse nar den gar
in i butiken.

Konfektion
Butikstyp som erbjuder fabriksmassigt tillverkade klader som ar fardigsydda.

Mass- & mid market

Forklarar en butiks inriktning, mass market ar en inriktning mot alla slags
manniskor. En inriktning mot mid market anses handla med nagot dyrare varor
an mass market.

Premiuminriktning
En butik med inriktning pa dyrare och mer exklusiva varor an mid market.

Arendebaserad handel
Begreppet inkluderar optiker och apotek. Begreppet forutsatter att dessa
verksamheters forsiljning fraimst kommer fran tidsbokade besok.

Shoppinghandel

Handel vars syfte snarare ar upplevelsebaserat dn den mer praktiska
arendehandeln. Verksamheter som inkluderas i shoppinghandel ar butiker med
forsaljning av klader, skor, kosmetika och mindre heminredning. Hit klassas dven
restaurang och caféverksamhet.

Fleretableringar

Syftar till butiker som finns pa flera platser i stadskarnan. De stora
butikskedjorna har ofta dubbel- eller trippeletableringar i stérre staders
stadskarnor.

Vakansgrad

En vakans ar en lokal utan hyresgast. Vakansgrad ar den andel av lokalerna som
star utan hyresgast.
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1 Inledning

Inom strakutveckling anviands metoden strakanalys som en slags nulagesanalys
for strak. Syftet ar att pa ett objektivt satt identifiera forutsattningar, mojligheter
och marknadspositionering for ett valt strak. Strakanalysen kan i sin tur ligga till
grund for en framtida vision eller strategi for straket.

1.1 Bakgrund

Sedan urminnes tider har sittet vi handlat pa forandrats. Det borjade redan nar
vi mdnniskor levde i bysamhallen och livnarde oss pa tjanster och gentjanster
samt byteshandel (Harari, 2014). Byarna var till en borjan sma och det var svart
att pa heltid sysselséatta sig med det man var duktig pa. I takt med att stdderna
blev storre med forbattrad infrastruktur skapades mojligheten att specialisera
sig och att pa heltid sysselsatta sig med sin yrkeskunskap. Nar byarna blev storre
blev d&ven handel med tjanster och gentjanster ohdllbart (Harari, 2014). Darefter
var det inte langre bara slakt som bodde tillsammans utan nu fanns fler
framlingar. Detta skapade en osdkerhet om du skulle fa tillbaka din utférda tjanst
i form av en gentjanst.

I en bytesekonomi maste handlarna varje morgon lara sig det relativa
bytesforhadllandet mellan sina, och andras varor (Harari, 2014). I takt med att
samhallet blev storre blev ocksa ekonomin mer komplicerad, speciellt nar
trepartsbyten var tvunget att tillimpas. Byteshandel kan inte bara en komplex
ekonomi, detta problem l6stes med pengar. Pengar kan vara vad som helst som
manniskor ar villiga att anvdnda for att symboliskt representera andra tings,
eller tjansters varde. Genom detta hade sattet vi handlade pa férandrats och en
av handelns forsta strukturomvandlingar hade natt oss, for cirka 5000 ar sedan.

Ar 2007 sag varlden en forandring komma. Detta ar sldpptes iPhone och
mojligheten att standigt vara uppkopplad var ett faktum. Digitaliseringen tog ett
stort Kliv in i detaljhandeln och vart kopbeteende (Dag Agard, Personlig
kommunikation, 9 mars). Denna utveckling resulterade i att konkurrensen blev
alltmer tuffare inom detaljhandeln och ytterligare en strukturomvandling
startade.

Handeln ar under standig forandring vilket marks tydligt nu nar e-handeln tar
upp storre andel av den totala handeln (Fastighetsagarna, 2020). Sedan 2015 har
e-handelns tillvaxt i sdllanképsvaruhandeln kraftigt 6kat och 2018 skedde all
tillvaxt till e-handelns fordel. Den fysiska bekldadnadsbranschen har klassats som
den mest utsatta branschen inom sallanképsvaruhandeln mot den vaxande e-
handeln. Ett paradigmskifte sker nu i form av férandrade kundbeteenden och
forutsattningar for stadskarnan (Fastighetsdgarna, 2020), vilket ofta refereras
till som handelns strukturomvandling. Detta dr ndgot som uttrycks dnnu
tydligare sedan coronapandemin drabbat Sverige, vilket lett till att besdksflodet
till stadskdrnan minskat kraftigt.

Beklddnadshandeln skapar idag en stor dragningskraft mot stadskdrnan. Den
stora utmaning som finns i bekladnadsbranschen vantas minska stadskarnans
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attraktivitet genom besok och sdledes dven paverka andra branscher som redan
idag har sma marginaler och svag l6nsamhet.

1.1.1 Kungsgatans historia

Kungsgatan i Goteborg ar en av stadens aldsta shoppinggator. Enligt en
arkitekturteori fran 1400-talet namngavs den mest betydelsefulla gatan med
namnet Kungsgatan (Innerstaden Goteborg, u.3.). Ar 2011 slutférdes en
totalrenovering av Kungsgatans belaggning dar Goteborgs Stad och berdrda
fastighetsigare delade p& kostnaden enligt Jesper Ortengren (personlig
kommunikation, 2 februari 2021). Enligt Vasakronan ar Kungsgatan aven
Sveriges langsta gadgata med sina 600 meter (u.d.).

Ar 1922 skapades en samverkansgrupp pa Kungsgatan som d& hade det primira
syftet att asfaltsbeldgga gatan. Nedan citeras C. W. Persson, ur boken,
Kungsgatans drsbok 1932 (1932) utgiven av Foreningen Kungsgatan, dar han
lyfter fram forslaget om att skapa en forening for gatan.

“Kungsgatan ar och kan fortfarande forbli en av var stads fornamsta
affarsgator. Det galler dock att fastighets- och affarsinnehavare pa allt satt
bemdda sig om att giva gatan den pragel den berattigar.”

Foreningen Kungsgatan bildades ar 1922 med féljande som huvudsakliga syfte.

“[...] ha till uppgift att genom sarskild styrelse inrikta sin verksamhet pa
att hoja Kungsgatans estetiska utseende och virde, exempelvis genom att
verka for dstadkommandet av att stilfulla skyltar, skyltningar,
dekorationer och reklamer anordnas, mass- och marknadsdagar (event.
realisationsdagar), anbefalla vardig flaggning vid hogtidsdagar etc. samt
soka verka for att fastighetsagare halla sina fastighetsfacader vl vardade
och bista med rad och dad vid alla de tillfallen, dar intresserades
gemensamma intressen kan ifrdgakomma for att dessa skola fa den
storsta vinning av sammanslutningen och denna na sitt mal.”

Idag finns samverkansforeningar likt denna med fokus pa Goteborg och
stadskdrnan, men ingen med enbart Kungsgatan i fokus.

1.1.2 Covid-19-pandemin

Pandemin har medfort ett minskat gangflode pa Kungsgatan med 52 procent
enligt inhamtad gangflodesstatistik mellan aren 2019 och 2020 fran databasen
Datscha (2021). Det minskade gangflodet har dven paverkat butikernas
omsattning negativt. En kedjebutik inom bekladnad pa Kungsgatan uppger att de
minskat sin omsattning med 30-40 procent rdknat pd 12 manader som en effekt
av pandemin (A. Reinesdotter, personlig kommunikation, 26 mars). Samma kedja
har dven en butik i kopcentret Nordstan dar minskningen under motsvarande
period varit 45-50 procent. I detta fall har butiken i gatuplan klarat sig bast i
pandemin ddr minskningen inte varit lika stor som i narliggande kdépcentrum.



Pandemin har medfort ett 6kat distansarbete hemifran. Detta har paverkat
inflodet av dagbefolkningen till Géteborgs stadskarna betydande
(Fastighetsagarna, 2020). Dagbefolkningen i stadskdrnan raknas ut genom hur
manga personer som har sitt arbetsstdlles geografiska beldgenhet inom
stadskdrnan. I Goteborg d6kar dagbefolkningen 257 procent jamfort med det
antalet som bor, och bendmns som omraddets nattbefolkning. Detta ar en stor
skillnad mot 6vriga storstaders stadskarnor i landet dar genomsnittet ar en
okning pa 99 procent. Nattbefolkningen baseras pa folkbokforingsadressen och
ar i Goteborgs stadskarna endast 2 procent av kommunens totala befolkning
(Fastighetsdgarna, 2020). Detta bendmns som relativt 1agt jamfort med
genomsnittet for storstaders stadskarnor i Sverige som ar 8 procent. Den laga
nattbefolkningen och den uteblivna dagbefolkningen kan ses som en bidragande
faktor till det minskade gangflodet pa Kungsgatan under pandemin.

Vikten av boende i stadskdrnan belyses i rapporten Den hdllbara stadskdrnans
behov av bostdder som ar framtagen av HUI Research (2021). Boende bidrar med
bland annat kdpkraft och trygghet, men minskar dven stadskdrnans sarbarhet
mot forandringar. Kopkraften kommer fran att boende garna handlar i narheten
av sin bostad, och trygghet da boende ofta vistas i niromradet under kvéllar och
helger.

1.2  Syfte

Syftet med undersékningen ar att analysera och identifiera forbattringsatgarder
for fastighetsagare, naringsidkare och Goteborgs Stad pa Kungsgatan i Goteborg,
med fokus pa den del som stricker sig mellan Vistra- och Ostra Hamngatan, se
Figur 1. Utifran forbattringsatgiarderna kan sedan riktlinjer

identifieras som forhoppningsvis kan hanvisas till i framtida
strakutvecklingsprojekt.
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Figur 1. Kartillustration 6ver Kungsgatan dar straket syns markerad i orange.

Aven intilliggande gator och landmirken dr markerade. Kartbild omarbetad frén
original som hamtats fran Snazzy Maps med kartdata fran Google.

1.3 Fragestallning

For att kunna identifiera forbattringsatgarder for straket maste de paverkande
faktorerna identifieras. Arbetet syftar till att besvara foljande fragor:

Vad ar en efterstravansvard verksamhetsmix pa Kungsgatan utifran
dagens forutsattningar?

Skapar ett samarbete och en medveten strategi mellan fastighetsigare
och Staden, ett mer attraktivt strak for platsens besokare?

Hur kan man skapa battre forutsattningar for att manniskor ska vilja
vistas pa straket?

Hur bor fastighetsdgare arbeta med lokalernas férutsattningar i form av
entrétathet, lokalstorlek och hyresniva for att hanga med i den
strukturella fordandringen som sker inom handeln?

1.4 Tankbara resultat

Examensarbetet forvantas utreda hur fastighetsigare, Staden och

verksamheterna bor arbeta for att skapa sa bra forutsattningar som mojligt for

att besokare ska vilja vistas pa Kungsgatan. Det férvantas dven generera forslag
pa platsutvecklande atgarder.

Baserat pa en tidigare studie for kopcentrum, utreder arbetet om samverkan i

kombination med en bred verksamhetsmix dven ska kunna gynna strak med
4



positiva spillover-effekter verksamheter emellan, dar planerade koép i sin tur
leder till spontankop (Sevtsuk, 2020).

Examensarbetet forvantas aven utreda vikten av samverkan i en kommersiell
gatumiljo.

1.5  Malgrupp for resultat

Malet ar att generera en battre forstaelse pa forbattringsmojligheter och
atgarder for fastighetsagare, verksamma i det givna omradet, i framtida
centrumutvecklingsprojekt. Sdledes ar fastighetsagare, Goteborgs Stad och
foretagsorganisationer i Goteborgs innerstad den primara malgruppen for
arbetets resultat.

1.6 Avgransningar

Studien fokuserar pa Kungsgatans kommersiella lokaler i bottenplan och
kommer saledes inte att undersoka kontor eller bostader. Vidare kommer
pagdende renoveringsprojekt att bortses ifran vid bedomningar av straket. En
geografisk avgransning for arbetet ar att det primart kommer behandla den del
av Kungsgatan som kan ses i Figur 2.
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Figur 2. Overgripande kartbild 6ver Géteborgs innerstad. Kungsgatan kan ses i
relation till tvd andra handelsomraden i innerstaden, Nordstan och Fredstan
samt Goteborgs Centralstation. Kartbild omarbetad fran original som hamtats
fran Snazzy Maps med kartdata fran Google.



1.6.1 Val av strak

Detta arbete inriktar sig pa en vald del av Kungsgatan i Goteborg som stracker
sig mellan Ekelundsgatan och Harry Hjornes plats, den delen av straket som
klassas som gagata. En djupgdende analys gors pa det strak som stracker sig
mellan Vistra- och Ostra Hamngatan, se Figur 1. For att kontextualisera den
djupgdende analysen kommer resterande delar av Kungsgatans gagata, mellan
Ekelundsgatan och Harry Hjornes plats, att tas i beaktning vid analys av strakets
gangfloden, genhet, stadsmiljo samt entrétathet. Vid radfragning med
universitetslektorn inom stadsbyggnad Meta Berghauser Pont (Personlig
kommunikation, 4 februari 2021) poangterades vikten av att en strakanalys
behdver baseras pa en storre natverksanalys for att notera forandringar och
darmed forsta strakets relation till stadens helhet.



2 Kunskapsoversikt

[ detta avsnitt presenteras en insamling av befintliga studier och rapporter som
ligger till grund for examensarbetets fragestallning. Analysverktyg presenteras
tillsammans med bade dldre, mer beprovade teorier samt nyare forskning.

2.1  E-handelns utveckling

Postnord gav i borjan av 2021 ut sin rapport E-barometern drsrapport 2020
(Postnord, 2021) som grundar sig i ett samarbete med Svensk Digital Handel och
HUI Research. Av rapporten framgar att ar 2020 6kade e-handelns tillvaxt med
40 procent, till den sammanlagda forsaljningen av totalt 122 miljarder kronor.
Denna stora 6kning harleds till coronapandemin da myndighetsrestriktioner fatt
manniskor att stanna hemma. Tidigare har e-handelns tillvaxt stabilt 6kat med
8-17 procent varje ar mellan dren 2020 och 2008.

2.2  Butikshandelns utveckling

[ rapporten Cityindex (2020) med Fastighetsdgarna som uppdragsgivare
presenteras butikshandelns utveckling i Goteborg. [ rapporten presenteras
omsattningsutvecklingen for detaljhandelns olika branscher i stadskdrnan.
Mellan 2017 och 2018 sag bekladnadsbranschen en negativ omsattningstillvaxt
pa 0,6 procent (Fastighetsdagarna, 2019). Denna negativa omsattningstillvaxt
fortsatte ytterligare mellan 2018-2019 dar en minskning syns av 2,6 procent
fran foregaende ars niva (2020). Statistiken visar att beklidnadsbranschen har
det tufft i den fysiska handeln. Dessa forandringar illustreras nedan i Figur 3.

Omsattningsutveckling i Goteborgs stadskdrna

2017-2018 2018-2019

0,2%

Detaljhande Dagligvaror Sdllankopsvarol Bekladnad Hem och Fritid Kommersiell Hotel Restaurang

Service

Figur 3. Diagram 6ver omsattningsutveckling i Goteborgs stadskarna indelat
efter bransch mellan dren 2017-2018 och 2018-2019. Diagram baserat pa siffror
fran rapporterna Cityindex 2019 (Fastighetsdgarna, 2019) och Cityindex 2020
(Fastighetsagarna, 2020).



2.3  Citykarnans attraktivitet

Pa uppdrag av Géteborgs Stad har Géteborg & Co (GBG&Co) och Business Region
Géteborg (BRG) gjort en undersokning (GBG&Co, BRG, 2021) bland boende i
Goteborgsregionen om deras attityd och upplevelse av citykdrnan. Detta for att
fa en forstaelse for vad som faktiskt efterfragas av besokarna for att stadskarnan
ska bli mer attraktiv. Kungsgatan ingar i omradet som benamns som “Omradet
mellan Ostra- och Vistra Hamngatan” och dess image benimns som svag och
otydlig. Hur rapportens respondenter har rangordnat olika forslag illustreras i
figur 4, dar enbart svarsalternativen mycket viktigt och viktigt har redovisats.
Svarsalternativen “varken eller”, “vet ej”, “oviktigt” och “mycket oviktigt”
redovisas inte i detta diagram.

Rangordning av forslag till forbattringar av citykdrnan

B Mycket viktigt Viktigt
Oka antalet "upplevelsebutiker" och show rooms - inkbpen kan sedan géras pd internet 1186 22%
aftigt minska biltrafiken i citykdrnan 26% 18%
Fler dekorationer och vaggmalningar pa husfasader och vaggar 23% 22%
Mer "liv" genom ett Gkat antal boende i citykdrnans befintliga byggnader 26% 27%
Mer kultur i form av levande musik och upptradanden under stérre delar av aret 30% 30%
Storre variation av butiker genom att 6ka antalet unika butiker 36% 31%
Fler unika caféer som inte ingar i kedjor 45% 30%
Fler gronomraden, planteringar & stadsodlingar 45% 31%
Mer belysning & ljusinstallationer pa host & vinter 49% 31%
Gor citykdrnan inkl. kanaler och Vallgraven renare, fraschare o mindre skrapig 56% 26%
Bevara o presentera Goteborgs historia och dldre bebyggelse 56% 27%

Figur 4. Diagrammet visar olika forbattringsforslags rangordning, av boende i
Goteborgsregionen, for omradet mellan Hamngatorna baserat pa siffror fran
intervjuer pa svenska fran Goteborg & Co samt Business Region Goteborgs
undersokning (2021).

2.4  Effekter fran klustring av verksamheter

[ sin bok Street Commerce: Creating Vibrant Urban Sidewalks (2020) behandlar
Sevtsuk kompletterande verksamhetskluster som bendmns som en ansamling av
varierande verksamhetstyper som tillsammans breddar utbudet av produkter
och service pa platsen. Forfattaren pastdr att dessa kluster bildas av tva
anledningar, dels att kundens transportkostnader minskar, dels att spillover-
effekter genereras mellan de olika verksamheterna i form av spontankoép. [
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koépcentrum arbetar man aktivt med att positionera verksamheter for att
maximera spillover-effekter.

Sevtsuk presenterar dven hur handelskluster kan forma business improvement
disctricts (BIDs) for att 6ka sin konkurrenskraft gentemot képcentrum (2020).
Sevtsuk menar pa att det ar vanligt att bade BIDs och kdpcentrum arbetar aktivt
med att soka upp 6nskvarda verksamheter genom riktad marknadsforing istéllet
for att lata verksamheterna soka sig dit. Daremot lyfter forfattaren dven
svdrigheten for ett BID att erbjuda kraftiga hyresrabatter pa samma satt som
kopcentrum, vilket han menar kan bero pa svarigheten att identifiera
individuella fastighetsdgares ekonomiska vinning av en viss verksamhet bidrag
till klustret.

2.4.1 Kompletterande och konkurrerande verksamhetsmix

Sevtsuk (2020) menar att for att kluster skall skapas kravs det atminstone 25
verksamheter men att dynamik kan skapas redan nar tva verksamheter ligger
bredvid varandra. Klassisk etableringslitteratur definierar kluster som erbjuder
ett brett urval av verksamheter till kompletterande verksamhetskluster. Ett
exempel pa kompletterande verksamheter ar att placera en slaktare bredvid en
gronsakshandlare, en glasskiosk bredvid en teater eller en restaurang bredvid en
kladbutik. Men verksamheter som syftar till att 16sa arenden, som
skonhetssalonger, frisorer ar ocksa nédvandigt vid ett kompletterande kluster.
En drivkraft bakom kompletterande kluster ar att minska manniskors tid- och
transportkostnader. Manniskor vill helst 16sa sd manga darenden pa sa kort tid
som mojligt. Ett bra kompletterande kluster tacker in ett stort behov av
manniskors drenden och minskar deras transportkostnader. Detta ar en av
drivkrafterna bakom képcentrum. Forfattaren namner att empiriska studier
visar att manniskor kan valja bort narliggande mindre képcentrum om det finns
mojlighet att transportera sig till ett storre kopcentrum, med storre
valmojligheter (2020).

En annan drivkraft bakom kompletterande kluster ar dess skapande av spillover-
effekter. Sevtsuk (2020) namner att kunder som dras till eftertraktade och dyra
butiker skapar merforsaljning i form av spontankép hos mindre eftertraktade
och billigare butiker. En person som kdper ett par byxor pa en storgata kdper
sakerligen en kaffe pd samma gata, men detta spontankdp hade kanske inte skett
om personen skulle transportera sig till en bokaffar i ett annat kluster.1

2.5 Entrétathet

Jan Gehl forklarar i sin bok Stader for manniskor (2019) vikten av ett

straks entrétathet. Psykologiska studier har visat att manniskors sinnen behdver
stimulans i korta intervaller om fyra till fem sekunder. Pa de allra mest attraktiva
och lyckade shoppingstrdk i varlden menar forfattaren att skyltfonster har en
langd av fem till sex meter. Denna entrétathet genererar 15 till 20 butiker per

1 Forfattaren syftar pa konceptet bokcafé som ar vanligt i andra lander. Det &r ett koncept med
café och bokhandel i en kombinerad verksamhet.
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100 meter for ett strak. Med en ganghastighet pa 80 sekunder per 100 meter
sker det nya aktiviteter var femte sekund for den passerande. Korta lokalfasader
med en hog detaljrikedom och entrétithet med ett intressant innehall anses
positivt. Kan en interaktion mellan insidan och utsidan av fasaden skapas ar aven

detta valdigt positivt for stadslivet.

Gehl har med undersokningar fran boken How to study public life (2013), kommit
fram till att de tidigare nimnda kriterierna bidrar till en stor aktivitet utanfér
fasaderna. Manniskor gar langsammare, vander huvudet mot fasaden eller
stannar upp utanfor de aktiva bottenvaningarna. Bedémningen av lokalfasader
utifran ett flertal olika egenskaper som kan ses i Figur 5.

A - aktiv

Sma enheter, manga dorrar (15-20 dorrar per 100 m fasad)
Stor variation av funktioner

Inga slutna och endast f& passiva enheter

Fasadreliefer med karaktar

Framst en vertikal fasadeffekt

Fina detaljer och material

B - vénlig

Relativt sma enheter (10-14 dérrar per 100 m fasad)
Viss variation av funktioner

Fé slutna och passiva fasader

Fasadrelief

En del detaljer

C - mittemellan

Sma och stora enheter (6-10 dorrar per 100 m fasad)
Mattlig variation av funktioner

Slutna och passiva fasader forekommer
Aterhéllsam fasadrelief

Fa fasaddetaljer

D - trist

Stora enheter, fa dorrar (2-5 dorrar per 100 m fasad)
Nastan ingen variation av funktioner

Overvigande slutna och passiva fasader

Fa eller inga detaljer

E - inaktiv

Stora enheter, fa eller inga dorrar (o2 dorrar per 100 m)
Ingen synlig funktionsvariation

Slutna och passiva fasader

Enformiga fasader, inga detaljer - inget att titta pa

Killa:

Close Encounters With Buildings, Urban Design International, 2006,
Ividareutvecklad form: Gehl Architects - Urban Quality
Consultants, 2009.

Figur 5. Modell 6ver olika typer av fasadutformningars egenskaper (Gehl, 2019).
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2.6  Geografiska informationssystem (GIS)

GIS ar ett anvandbart analysverktyg for att visa den rumsliga utformningen av
ett omrade (Boverket, 2019). Platsers geografiska lage kan kompletteras med
statistik for att tydligare illustrera olika paverkansfaktorer. Ett exempel pa en
GIS-metod ar en Space syntax-analys. Det ar en rumsintegrationsanalys dar
relationen mellan miljé och manniskors rorelser kan illustreras i kartor. Det
finns ett flertal olika matt som gar att analysera, detta gor att
anvandningsomradet for denna typ av analyser &r brett (Spacescape, u.d.). En typ
av Space syntax-analys ar genhetsanalys.

For att forsta hur en plats fungerar maste kunskap om platsens floden erhallas.
Genom att analysera den byggda miljon och den rumsliga struktur som platsen
har, kan man battre forsta platsens floden (Berghauser Pont, Stavroulaki, &
Marcus, 2020). Det som styr en plats ar kopplingen till andra platser och vad som
sker pa dem.

2.6.1 Betweeness Centrality & Genhet

[ boken Street Commerce av Andres Sevtsuk (2020) ndmns begreppet
betweenness centrality som en viktig parameter inom rumslig analys for att
beddma en potential for strakets gangflode, detta bendmns som genhet pa
svenska.

[ figur 6 illustreras tva omrdden med lag genhet, markerade med bla markering.
Trots att omradena ligger precis bredvid Kungsgatan som ar en central gata, ar
det en valdigt 1dg genhet pa gatorna. Detta beror pa att gatorna enbart leder
vidare till ett fatal andra gator och pa sa satt blir atervandsgrander (Berghauser
Pont, Stavroulaki, & Marcus, 2020).
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Figur 6. lllustration 6ver tva centrala omraden som visas i bla markering med en
lag genhet. Ju tjockare den roda linjen ar, desto hogre ar genheten. Bilden ar
omarbetad fran en genhetsanalys gjord med Urban Calculator.

2.7  Modeller for utvardering av stadsmiljo

For att bedoma och utvardera hur en milj6 upplevs finns det ett flertal olika
metoder att anvdnda. De f6ljande modellerna vagleder for en kvalitativ
beddmning och syftar till att kartldgga manniskornas beteenden pa platsen.

2.7.1 Twelve Quality Criteria

Twelve Quality Criteria ar en modell som anvands for att bedéma stadsliv (Gehl,
2019). Bedomningsmatrisen ar framtagen av Gehl Architects baserat pa Jan Gehls
expertis. Modellen ar ett hjalpmedel for att kartlagga hur platsen upplevs av dess
besokare. Modellen utgar huvudsakligen fran tre kriterier, skydd, komfort och
harlighetsvarden. Bra platser uppfyller alla kriterier.

For att en plats, enligt modellen ska anses vara skyddad bor den vara fri fran
trafik och man ska som gdende kdnna sig trygg, dels tack vare belysning och dels
tack vare aktiva verksamheter (Gehl, 2019). For att uppna ett hogt betyg bor
man dven vara skyddad fran brottslighet under dygnets alla timmar. Platsens
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komfort analyseras utifran gangvanligheten och tillgangligheten, sta- och
sittmojligheter, siktbarhet, moéjlighet for samtal eller aktiviteter. Slutligen
analyseras njutbarheten for platsen med hjalp harlighetsvarden.
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Figur 7. Bedomningsmatris for modellen Twelve Quality Criteria (Gehl, 2019)

2.7.2 Placemaking

Project for Public Spaces (PPS) ar en icke vinstdrivande organisation som syftar
till att skapa platser med bra gemenskap. Deras arbete grundar sig i forskning
fran William H. Whyte (Project for Public Spaces, u.d.a). En modell utvecklad av
PPS ar The Power of 10+, som syftar pa att en bra stad har minst tio
destinationer, dar varje destination har minst tio platser varpa varje plats har
minst tio aktiviteter eller anledningar att besdka platsen. Modellen utgar fran att
det ar det manskliga perspektivet, eller platsen som ar den avgorande faktorn

(Project for Public Spaces, u.a.b).
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3 Metod

Detta avsnitt behandlar undersékningens strategi, design samt metoder i
detalj. Vidare beskrivs den empiriska kartlaggningen av straket ingdende i
kapitlet.

3.1 Forstudie

Arbetet paborjades med en forstudie for att fa 6kad kinnedom om hur en
strakanalys bor genomféras av Kungsgatan. Forstudien grundades i méten med
personer som har en nyckelroll hos fastighetsagare pa Kungsgatan,
organisationen Fastighetsdgarna, centrumorganisationen Innerstaden,
Trafikkontoret, Handelns Utredningsinstitut (HUI), etableringskonsulter, konsult
inom samhallsanalys samt GIS-experter. Alla méten i férstudien genomférdes via
telefon eller videosamtal pa grund av den pagaende covid-19-pandemin.

En bred representation i urvalet var nédvandig for att sdkerhetsstalla att var
strakanalys inneholl de nddvandiga faktorerna for en strakanalys. Strakanalyser
ar ofta komplexa och kan genomféras pa manga satt. Forstudien bidrog darfor till
att 6ka arbetets validitet och daven bredda forfattarnas kontaktnat inom dmnet.
Vikten av att goéra en databaserad analys podngterades av en majoritet. De
parametrarna som forstudien resulterade i var foljande: genhet, gangflode,
entrétathet, verksamhetsmix, lokalstorlek, hyresniva, stadsmiljo.

Ndgot som tydliggjordes under forstudien var Kungsgatans sjalvklara plats som
en av Sveriges framsta handelsgator. Per Andersson, detaljhandelsanalytiker pa
HUI bendmner Kungsgatan som ett av Sveriges fem mest attraktiva strak
(Personlig kommunikation, 21 januari 2021). Vid ett m6te med Lena Dalerup
(Personlig kommunikation, 3 februari 2021), VD pa Innerstaden, podngterades
vikten av att ha ett gemensamt mal for strakets identitet.

3.2  Undersdkningsstrategi

Undersokningen grundar sig i en flermetodforskning dar kvantitativa data ges
prioritet och utgor grunden for arbetet. Kvalitativa data bidrar till att forklara
och 6ka den kvantitativa undersoknings validitet. Den kvantitativa studien
bestar av primardata i form av strakets lokalstorlekar, hyresnivaer, entrétathet,
samt en kartlaggning av verksamhetsmixen och en bedémning av stadsmiljon.
Vidare kompletteras studien av sekundardata bestaende av strakets gangfloéden
och genhet. Ett tolkande och induktivt arbetssatt praglar hela arbetets process.

3.3  Undersokningsdesign

En fallstudie anses lamplig for att resultera i en fordjupad undersékning
och djupgaende forstaelse av strakets komplexitet och utvecklingsmojligheter
(Bryman & Bell, 2017).
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3.4 Undersokningsmetod

Den kvantitativa studien grundar sig i statistik fran informationsverktyget
Datscha, fastighetsagare samt en egen genomford inventering. Hyresnivaer,
omsattning, lokalstorlek, branschférdelning sammanstalls. P4 samma satt
sammanstalls strakets genhet, gangflode, entrétiathet och upplevd stadsmil;jo.

Resultatet presenteras sedan i form av en strdkanalys som syftar till

att visualisera de olika faktorernas paverkan pa varandra och synliggora trender.
Semi-strukturerade intervjuer utgor underlaget for den kvalitativa studien och
intervjupersonerna valjs genom ett malstyrt urval. Intervjupersonerna ar
representanter fran fastighetsbolag, foretagsorganisationer, handelsexperter,
butiksetablerare, arkitekt, utvecklare av offentlig plats samt konsult inom
samhallsanalys. Respondenterna lats i intervjuerna kommentera resultatet av
den foreliggande kvantitativa studien och komma med forbattringsforslag for
straket. Slutligen genomfors en respondentvalidering for att ytterligare oka
studiens validitet.

3.5 Datainsamling for den kvantitativa studien

e Statistik i form av hyresnivaer och lokalstorlek inhamtas dels via
respektive fastighetsagare samt dels via Datscha.

e Gangflodesstatistik inhdmtas fran Datscha. Statistik om strakets genhet
inhdmtas med en space syntax-analys via Urban Calculator. Information
om strakets genhet ligger till grund for att satta gangflodesstatistiken i en
teoretisk kontext.

¢ Information om lokalernas ytor och hyresnivaer inhamtas via kontakt
med fastighetsigare.

e Eninventering och bedémning av stadsmiljon sker pa plats med Jan Gehls
modell Twelve Quality Criteria (se kapitel 2.7.1).

e Eninventering av entrétatheten sker pa plats med mathjul. Dessa avstand
fors sedan in i QGIS for att kartldggas och berdknas. Sammanstallningen
grundas i teorier om entrétithet fran Jan Gehls bok Stader fér manniskor
(2019).

3.5.1 Datscha

Fran fastighetsanalysverktyget Datscha, himtades data fran footfall-statistik som
sedan sammanstalldes till gdngflodesdata for respektive delar av straket.
Flodesdata sammanstélldes for daren 2019 samt 2020 for att ge en representativ
bild av strakets floden, da 2020 ars gangfloden paverkats drastiskt av covid-19-
pandemin. For 2019 var enbart information tillganglig for manaderna mars till
december, i sammanstallningen skapades darfor ett snitt for 2019 pa tio
manader respektive tolv manader for 2020.
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3.5.2 Urban Calculator

Urban Calculator ar ett kartverktyg som med sin anviandarvanlighet minskar
trosklarna for att utféra rumsliga analyser (Berghauser Pont, Stavroulaki, &
Marcus, 2020). Programvaran ar framtagen i forskningsprojektet Fusion Point
Gothenburg som &r ett samarbete mellan Alvstranden Utveckling och Chalmers
tekniska hégskola for att minska barridarerna mellan forskning och praktik
(Alvstranden Utveckling, u.a.).

En genhetsanalys gjordes med det radiella avstandet pa en kilometer da analysen
kraver en tillrackligt stor radie och samtidigt bor representera ett gangvanligt
avstand, som sallan 6verstiger en kilometer for majoriteten av befolkningen
(Gehl, 2019).

3.5.3 QGIS

QGIS anvandes for att sammanstalla och behandla geografiska data fran
inventeringar av stadsmiljo och entrétithet, samt for att skapa
presentationsmaterial for strakanalysen. Nar inventeringarna sammanstallts
anvands programmets analysverktyg for att mata distanser samt berakna
entrétathet. Underlag for fastighetsgranser hamtas fran Sveriges
lantbruksuniversitet (SLU).

3.5.4 Inventering av entréer

For varje butiksentré inventerades antalet entréer som ligger inom en radie av
25 meter. Inventeringen genomférdes med mathjul for att bestamma distanser
mellan strakets olika entréer. De olika entréeavstanden avrundades till ndrmsta
decimeter och dess avstand kan darfor skilja sig nagot fran befintliga
kartmaterial. Matningen reserveras darfor en felmarginal pa totalt en meter for
straket. Inventeringen genomférdes av en person som matte distanser med
mathjul och en som antecknade respektive distans. Alla distanser
sammanstalldes och fordes darefter in i QGIS tillsammans med kartmaterial 6ver
strakets fastighetsindelning fran Sveriges lantbruksuniversitet (SLU, 2021).

3.5.5 Inventering av stadsmilj6

Det utokade straket, fran Ekelundsgatan till Harry Hjornes plats delades i QGIS
upp i tolv zoner lika stora med 25 meters radie. Storleksindelningen baserades
pa en undersokning av Jan Gehl (2013) om vilka distanser manniskor kan
uppleva detalj pa. I studien framgar tva distanser som anvands inom
stadsplanering, inom 100 meter, dven kallat det sociala synfaltet gar att uppfatta
overblickande intryck. Pa 25 meter ges daremot intryck pa en detaljerad niva.
Varje polygon fick darfor en diameter pa 50 meter for att en betraktare, fran
zonens mitt skulle ha mojlighet att uppleva hela zonen pa detaljerad niva.
Inventeringen genomfoérdes med Jan Gehls modell Twelve Quality Criteria, se
Figur 7.
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3.5.6 Verksamhetsmix

Strakets verksamhetsmix bendmndes som en av de framsta atgarderna for
fastighetsagare att pa egen hand skapa en destination och dragningskraft till
straket.

Beddmningen av parametern verksamhetsmix utgick fran RSDs modell, "Prime
Pitch” dar faktorerna "Goda grannar” samt "Konkurrens” kombinerats.
Faktorerna valdes i samrad med Lisa Lagerén, chefsanalytiker pa RSD (Personlig
kommunikation, 5 mars 2021). Verksamheterna har kategoriserats utifran
shopping och drendebaserad handel. For varje verksamhet summeras antalet
verksamhetslokaler inom en radie av 25 meter, samt hur stor del av fasaden de
utgor. Avdrag har gjorts for entréuppgangar.

Poang till parametern “goda grannar” berdaknas genom andelen verksamheter i
samma kategori (shopping eller arendehandel) som finns inom en radie av 25
meter samt om de anses vara i gott skick. Vakanta lokaler anses ej vara i gott
skick. Darefter berdknas antalet konkurrenter. Konkurrenter klassas som
verksamheter som verkar inom samma bransch och riktar sig till en liknande
malgrupp. Antalet konkurrenter resulterar i ett podngavdrag om max 8 poang.

Maxpodngen utgar fran det som modellen bendmner som en ”citybutik” som
verkar i storstad, vilket medfér en maxpoang om totalt 32 podng (max 24 poang
for goda grannar respektive max 8 poangs avdrag for konkurrenter). Med andra
ord genererar en “god granne” mer podng dn en konkurrent. Kategorierna
shopping och arendebaserad handel generar individuella podng som sedan
sammanstalls till en totalpoang for respektive del av straket.

Utover bedomningen av verksamhetsmixen gors dven en kartlaggning av
strakets branschférdelning. Branschférdelningen presenteras i form av en karta
som visar verksamheternas geografiska placering samt bransch och i form av ett
cirkeldiagram som visar verksamheternas inriktning utifran bransch, utbud och
malgrupp.

Foljande forklaringsmodell ar baserad pa definitioner fran Fastighetsagarnas

senaste rapport Cityindex. Detta mojliggor jamforelser mellan examensarbetets
resultat och Cityindex-rapporter (Fastighetsagarna, 2020).
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Detaljhandel

dagligvaruhandel och &r sista ledet i distributionskedjan

Begreppet detaljhandel innefattar tva
huvudgrupper, sillankdpsvaruhandel samt

mellan producent och konsument

Dagligvaruh

del Sillankdp

Sammanfattande begrepp fér allivs- och
speciallivsbutiker,
service- och jourbutiker, blommor, tobak, tidningar
och kioskvaror med mera samt systembolag.

Begreppet sammanfattar handel av konsumentvaror
som handlas mer sillan 4n dagligvaror.
Huvudgrupperna ar hem- och fritidsvaror samt
beklddnad.

Beklidnadshandel

Hem & Fritid

Branschindelningen
innefattar klader,

skor, viskor och accessoarer.

Ovriga branscher inom sillanképsvaruhandeln som inte ingar
i beklddnadshandeln. Nigra exempel ir sport, mobler,
leksaker, elektronik, jarn- och byggvaror och heminredning.

I hem- och fritidsvaruhandeln ingar dven butiker med blandat
sortiment som till exempel OoB, Rusta, Ahléns och Clas
Ohlson. Vidare ingdr apotek i denna kategori.

Branschindelningen innfattar
restauiranger, caféer och
liknande.

Med kommersiell service
avses tjdnster som sdljs av foretag
till konsument. Vanliga exempel ar

gym, biografer ach frisorer
Tjansten saljs och konsumeras i
regel pd samma plats.

Figur 8. En forklaringsmodell 6ver kategorier som ingar i detaljhandel. Bilden ar

forfattarnas egen.

3.6 Kvalitativ datainsamling

Den kvalitativa datainsamlingen bestar av semistrukturerade intervjuer och
analyseras med tematisk analys.

3.6.1 Semi-strukturerade intervjuer

Forstudien resulterade i kontakt med ett flertal tongivande intressenter pa
omradet. Utifran denna kontakt har viktiga parametrar for strakutveckling

kartlagts. Urvalet for intervjuerna har skett med ett malstyrt urval.

Ett snobollsurval (Bryman & Bell, 2017) har tillampats vid férstudien, dar de
mest tongivande intressenterna inom sina respektive amnesomraden blivit
kallade till intervju. De som intervjuats ar féljande:

Dag Agard, Handelsstrateg, Wallenstam

Per Andersson, Senior detaljhandelsanalytiker, HUI

Sofia Andersson, Arkitekt, Rstudio for Architecture
Bengt Axelsson, Head of Retail, CBRE

Lena Dalerup, VD, Innerstaden Goteborg

Lisa Lagerén, Chefsanalytiker, RSD

Henrik Olsson, Cityledare, Citysamverkan Géteborg

Eva Thulin, Fastighetschef, Vasakronan

Mia Wahlstrom, Konsult samhallsplanering, Tyréns

Thomas Wernersson, Retail Planner, Rstudio for Architecture
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Ulrika Akerlind, Utvecklare offentlig plats, Géteborgs Stad Trafikkontoret

Jesper Ortengren, Affirsutvecklingschef handel, Vasakronan



Intervjufragorna har baserats pa arbetets parametrar stadsmiljo, entrétathet,
lokalstorlek, hyresnivaer, verksamhetsmix och utgar ifran den kvantitativa
datainsamlingen. Detta material har alla intervjupersoner fatt ta del av infor,
men ocksa under intervjutillfillena. Datamaterialets tydlighet har kontinuerligt
forbattrats efter aterkoppling fran respondenterna.

Efter varje intervjutillfille har en transkribering gjorts med hjalp av
transkriberings-funktionen i programmet Microsoft Word online. Darefter har
varje enskild intervju lyssnats igenom och transkribering samt eventuella
upprepningsord Korrigerats.

Respondenternas citat har sedan korrigerats for att 6ka lasbarheten och
forstaelsen. I samtliga fall har respondenterna getts mojlighet att revidera citaten
som anvands i arbetet, utan att inneborden modifierats.

3.7 Kvalitativ dataanalys

Vid analys av kvalitativa data har tematisk analys tillimpats (Bryman & Bell,
2017). Kategorisering av respondenternas svar har skett i teman dar, utéver
intervjufrdgornas parametrar, samverkan och identitet tillkommit. Karnfulla
citat fran varje intervjus transkribering har sammanstallts i ett dokument och
sorterats efter aterkommande teman.
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4 Resultat

[ detta kapitel presenteras resultatet fran intervjuerna och den kvantitativa
datainsamlingen i form av grafer. Syftet med intervjuerna ar att utreda
forbattringsatgarder for Kungsgatan och kommentera resultatet fran den
kvantitativa studien. For att fortydliga graferna och skapa en geografisk
anknytning till specifika punkter i graferna ligger kartillustration som stod for
lasaren. Graferna presenteras darmed i direkt skala till kartillustrationerna, dar
horisontalaxeln representerar antalet meter fran strakets vastra dnda vid
Ekelundsgatan.

4.1  Strukturomvandling inom handeln

Sattet manniskor valjer att handla pa har forandrats i grunden. Den stadsnéra
handeln ar utsatt i allmanhet, Kungsgatan i synnerhet. Beklidnadshandeln har
tidigare lampat sig valdigt bra for handel i just stadskarnan. De senaste aren har
e-handeln successivt tagit marknadsandelar fran de fysiska butikerna, sarskilt
drabbad ar beklddnadsbranschen. Detta skapar da en stor utmaning for de
fysiska butikerna verksamma inom bekladnadsbranschen.

"Det som har hant de senaste aren ar ett detaljhandelsskifte. Man har fatt
en valdigt stor 6kad konkurrens fran i forsta hand e-handeln. Det har
genererat en ganska stor utslagning av bekladnadshandeln och det
paverkar ju Kungsgatan i ganska hog grad da som har varit ganska
butikstung.

[...]

Nastan i alla stadskdrnor har man en 6verrepresentation

pa bekladnadshandel. Men om man da ocksa har den exponeringen och
branschen har en negativ utveckling pa 20 procent i forséljning sa skapar
det stora, stora utmaningar. Det dr inte kopplat bara till Kungsgatan, utan
det ar ett branschproblem egentligen.”

- Per Andersson, Senior detaljhandelsanalytiker

Den snabba tekniska utvecklingen av e-handel har slagit hart mot den trogrorliga
fastighetsbranschen. Flera respondenter menar darfor att fastighetsagare maste
vaga hanga med i utvecklingen da det som varit sjalvklart tidigare inte ar det
idag.

”[..] De [fastighetsutvecklare hos de stora fastighetsbolagen] ar duktiga
pa detta och det har ju varit bra. Allt som har gjorts fram till 2012-2015
ndgonstans dar har ju varit helt ratt. Ratt butiker och ratt mixer men det
man inte sdg komma d3, det ar ju den har ganska explosionsartade
utvecklingen av e-handeln.”

- Per Andersson, Senior detaljhandelsanalytiker
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"Man maste vaga vara nyfiken pa det har som kommer komma, annars
bygger man nog in framtida problem. Fastighetsbranschen ar ju inte den
snabbaste nar det kommer till forandringar.”

- Eva Thulin, Fastighetschef

Digitaliseringen skapar mojlighet for e-handel men den skapar dven en
transparens och prispress.

"Det finns ganska manga trender som ar stora och omvalvande. Den som
alla pratar om ar ju digitaliseringen. Med det menar man att e-handel tar
over marknadsandelar fran fysiska butiker. Den storsta forandringen som
digitaliseringen har medfort pa handel, enligt mitt satt att se det ar att
man far en enorm pristransparens och produktenstransparens, men
framfor allt pristransparens. Du kan hitta ett par nya sneakers ifran Nike
var som helst i varlden och du kan vidlja samma sneakers ifran den
aterforsaljare som ger dig som konsument det basta erbjudandet. Det ar
inte alltid bara pris, men det ar valdigt mycket pris, och det tror jag dr det
som skapar en valdigt stor marginalpress nir man ar aterforséljare utav
andras varumarken.”

- Thomas Wernersson, Retail Planner

E-handeln kan dven skapa mojligheter for smdskaliga butiker, da intdkter kan
tillkomma som annars inte hade varit moéjliga.

"I sana har sammanhang [for smaskaliga butiker] sa kan e-handeln vara
en kompis. Da kan det vara sa att jag dven bedriver e-handel fran den har
butiken, vilket betyder att jag far in andra pengar som inte har att gora
med Kungsgatan. Vilket gor att jag kan 6verleva dar trots att jag
egentligen betalar lite for hog hyra for den omsattning jag far av folk som
kommer in i min butik.”

- Lisa Lagerén, Chefsanalytiker

Handel i externhandelsomraden gar i dagslaget bra.
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"Tittar man pa handeln generellt sa har det varit en otrolig expansion ute
pa de externa handelsomradena sa dar har det ju gjorts mer affarer an
nagonsin. Jag vill pasta att alla de har aktorerna har haft rekordar de sista
aren, sa dar syns ingen dipp. Man pratar om retaildéden och alltihop men
grejen dr att det ar skor och mode som tappar [i forsaljning]. Sen tappar ju
all handel i city men i 6vrigt sa gar det ju som taget for allt fran
dagligvaror, tradgard, bygg. Alla de har externhandelsaktorerna gar
jattebra, de flesta segmenten gar fantastiskt bra.”

- Bengt Axelsson, Head of Retail



4.1.1 Summering

e Digitaliseringen forflyttar marknadsandelar fran den fysiska butiken till
e-handel. Den medfoér dven en 6kad konkurrens i form av pris och
produkttransparens.

e Kungsgatan som har en stor andel butiker inom bekladnad och har
darmed drabbats hart av den minskade forsaljningen for kldder och skor.

e Externhandel gar bra just nu.

e E-handel kan for smaskaliga butiker vara ett gynnsamt komplement for
att kunna hantera en hogre lokalhyra.

4.2  Stadsmiljo

Inventeringen av stadsmiljon visar ett varierande utslag i bedomningsmodellen,
se Figur 9. De tydligaste paverkansfaktorerna visar sig vara de hogt trafikerade
gatorna, Vistra- och Ostra Hamngatan som ger ett ligre betyg frimst beroende
pa ljudnivaer och trygghetsfaktorer. I strakets mellersta samt dstra delar syns
daremot ett hogre betyg, dar observerades vid inventeringen bland annat
gronska, fler sittplatser och 6kad belysning som gav positiva effekter for
poangbedémningen.
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Figur 9. Bedomning av stadsmiljo samt kartbild 6ver zonindelning.

Delen av Kungsgatan som tillhér Fredstan, mellan Ostra Hamngatan och Harry
Hjornes plats (se Figur 2) anses vara mer premiuminriktad adn resterande delar
av straket. Pa denna stdcka har dven vidtagits extra trevnadsatgarder for att
forbattra stadsmiljon och 6ka tryggheten.

“Man har ju till exempel satt upp ett tak i form av effektbelysning ovanfor
gatan [delen mellan Ostra Hamngatan och Harry Hjornes plats]. Man har
satt dit blomsterrunor I cortenstal sa att man forsoker piffa upp den sa att
den &r lite, lite lyxigare. Man har dven lite mer stddning pa den gatan an
vad man har pa andra gator. [...] Det ar trafikkontoret pa kommunen som
skoter det. De har ju redan idag ganska mycket stadning beroende pa att
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det ar valdigt manga som anvander platsen. Men fastighetsagaren
ansvarar for extra-stadningen och finansierar den har gradden pa moset
sa att sdga.”

- Henrik Olsson, Cityledare

Aven omradet kring domkyrkan lyfts som en del av straket dir stadsmiljén
upplevs som sarskilt bra.

“Platsen runt domkyrkan skulle kunna vara valdigt bra, och ar upplever
jag. Det ar enklare att ga pa Kungsgatan, Korsgatan, och sa vidare an att ga
pa den biten som ar vaster om Domkyrkan, den tycker jag ar den svagaste.
Sen biten direkt till héger om Domkyrkan [mellan Korsgatan och Ostra
Hamngatan] ar danda ett strak, en passage, sa den kan jag acceptera. Biten
som gar fran Ostra Hamngatan och éster ut mot Harry Hjérnes plats, den
ar helt ointressant.”

- Dag Agdrd, Handelsstrateg

Att omradet kring domkyrkan upplevs vara battre kan dock vara pa bekostnad
av platsens kommersiella forutsattningar, da det enbart ar butiksfasader pa
strakets ena sida.

“Sen ar det lite trakigt att det ar sa pass langt [enkelsidigt handelsstrak].
[...] Det ar lite pa bekostnad av de 6vriga kommersiella viardena som ni
har héga poang [intill domkyrkan], tack vare att ni har den har grona
kyrkogarden och kyrkan.”

- Lisa Lagerén, Chefsanalytiker

For att dra nytta av den goda och unika miljon som finns utmed kyrkan skulle en
mer 6ppen miljoé skapa kinslan av en stadspark dar manniskor vill stanna. Flera
respondenter uttrycker att staketet runt parken (se Appendix B) forsamrar
mojligheterna att ta tillvara pa parkens fulla potential. En respondent foreslar
bland annat att en mer 6ppen park och mer upplyst kyrka ar atgarder som hade
lyft miljon kring kyrkan. En respondent upplever Harry Hj6rnes plats som en
hard milj6 (se Appendix D).

“Hade kyrkan 6ppnat upp sig och tagit bort exempelvis staketen runt och
buskarna, sa att det blir mer gras. Da hade det blivit en domkyrkopark,
som kunde mdbleras och vara ett andningshal i stan. Vi har inte mdnga
sadana stdllen som ar mjuka om vi kallar det sa. Harry Hjornes plats har vi
ju, men det ar en extremt hard miljo.”

- Dag Agdrd, Handelsstrateg
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4.2.1 Kungsgatan som pulsader

Kungsgatan beskrivs som en pulsader som sammanbinder olika omraden i
stadskdrnan. Sparvagnstrafiken utmed Ostra och Vastra Hamngatan skapar en
barriar i gangflodet, pa bekostnad av pulsaderns funktion.

“Kungsgatan ar en transportstracka ocksd, om man vill ga ner till fran
Centralen ner till Jarntorget sa ar det har en forbindningsgata som
forbinder. Det ar, jag skulle saga alla kategorier manniskor, unga, gamla
alla socioekonomiska klasser. Det ar en gata dar man gar och sen sprider
man ut sig i omradena som man passerar. Sa den forbinder tva olika
pooler men den ar ocksa en forbindelse mellan olika omraden i
stadskarnan. Jag brukar kalla den for pulsadern.

[...]

Om du utgdr ifrdn att det ska vara en pulsdder sd maste ju folk kunna ga
over de har trafikerade gatorna pa ett enkelt satt och ha foretrade ocksa.
Déir du kommer fram till Ostra Hamngatan d ar det sparvagnarna som
har foretrade och inte gangtrafikanten.”

- Lena Dalerup, VD

Pa fragan hur man ska fa gatans besokare att stanna upp pa Kungsgatan lyfts
sittplatser av flera respondenter som ett forslag, aven informationsskyltar
beskrivs av en respondent som ett mer engagerande forslag. For att Kungsgatan
ska bli en motesplats maste det finnas anledningar att stanna upp och stanna
kvar. Statyer eller informationsskyltar skulle kunna bidra med just detta.

“Sittplatser ar ju ett satt eller att ha nagot att samlas kring som kan bli en
motesplats. Det kan vara en staty eller en informationsskylt eller
nagonting som kan fa folk att stanna upp for att det finns ett andamadl, inte
bara for att det ar harligt att sitta dar.”

- Mia Wahlstrém, Konsult samhdllsplanering

“Att skapa platser som dr dar for vila eller for motesplatser och som inte
bara handlar om konsumtion. Det tror jag ar en ensam framgangsfaktor
for en kansla av ett strak. Staden kommer inte bara handla om
konsumtion i framtiden, utan vi maste hitta andra satt. Staden maste vara
attraktiv pa fler satt, det tror jag ar en nyckelfaktor.”

- Sofia Andersson, Arkitekt

4.2.2 Etttrangt strak

Ndgot som lyfts av flera respondenter ar att straket ar smalt mellan husfasaderna
och att detta paverkar forutsattningarna for hur besokare och verksamheterna
upplever stadsmiljon. En respondent upplever att det kdnns instangt mellan
husen och onskar att skapa en kédnsla av rymlighet trots den tranga strukturen.
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“Miljon far ganska lagt betyg. Jag har varit pa Kungsgatan med retailers
som vill etablera sig i Goteborg och Kungsgatan gillar dem inte. De tycker
att det ar for trangt mellan fasaderna, de gillar Avenyn men Kungsgatan ar
alltsa for smal.”

- Per Andersson, Senior detaljhandelsanalytiker

“Man pratar ju om den har gamla vanliga rent, snyggt och tryggt. Man ska
inte vara osdker ndr man gar dar, det ska vara stadat och det ska vara
schyssta fasader och sant dar, sa att vi ser att det har ar ett bra omrade
och vara i. Det dr ju rena hygienfaktorerna. Jag tror att vi har ett litet
strukturellt problem pa Kungsgatan, det ar svart att géra ndgonting med
sjdlva gatumiljon for att det ar sa pass trangt.”

- Lisa Lagerén, Chefsanalytiker

Genom att tillféra konstinstallationer eller belysning ovanfor straket, likt
belysningen pa delen mellan Ostra Hamngatan och Harry Hjérnes plats, kan man
stirka strakets identitet och fa en kinsla av rumslighet. Aven grénska behovs for
att ge liv at den annars valdigt gra miljon.
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“Delen som ar inne i Fredstan den far garna ha en egen identitet och
karaktdar. Om man tar ljus som tema sa kan man ju ta med sig temat till
omradet mellan Ostra och Vistra Hamngatan men kanske hitta ett annat
uttryck pa ljuset dar.”

- Lena Dalerup, VD

“Alla aktiviteter som gor det mjukare hade det varit av godo. Belysning,
sjalvklart for att fa det har fiktiva taket, eller hur man nu ska uttrycka det.
Gar man pa Viktoriagarden mellan Sodra Larmgatan och Vallgatan sa
sitter det kanske 30 armaturer som lyser. Det kdnns som ett tak och det ar
detju inte, det regnar ju diar med, men man far kdnslan av rumsligheten.
[...]

Belysning ar sjalvklart och sen far man gora nagot at fasaderna.
Vaxtvaggar pa tva sidor [av strdket] hade blivit ratt spannande [...] Men
vaxtlighet och belysning maste in for att mjuka upp det hér graa.”

- Dag Agdrd, Handelsstrateg

“Det ar jatteviktigt att jobba med ljus under de morka drstiderna, men det
kan man ju absolut fundera pa om det ar ndgonting man ska jobba mer
med aret runt, pa olika sitt. Det finns ju roliga satt att gora det pa och det
behover ju inte bara vara ljus heller. Det kan ju vara att man jobbar med
taket, alltsa taket i stadsrummet. Det finns ju exempel dar man har jobbat
med mer konstnérliga inslag. I Stockholm sa har man hangt upp
paraplyer, pa ndgon central shoppinggata som en kul installation. Man har
aven, i samma vajrar som man hanger upp vinterbelysning, hangt upp
stora flygande svanar som ar malade i ndgon klatschig farg. Pa sa satt gar



det att skapa attraktion och att inte bara jobba med vaggar och golv utan
aven med taket.”

- Ulrika Akerlind, Utvecklare offentlig plats

4.2.3 Skyddsbarriarer som tillfor identitet

Terrorskydden som &r placerade utmed straket far kritik for deras trakiga
utseende (se Appendix C), men lyfts aven fram som att de tillfor mojligheter att
framhéva stadens identitet genom bland annat konst. Stockholms terrorskydd i
form av lejon och Visbys baggar, anvands som exempel dar man lyckats med att
skapa identitet i ndgot som annars kan upplevas som trakigt och till och med
skrammande.

“En skyddsbarriar, ar ju toppen om den inte bara signalerar att det ar en
skyddsbarriar. Det ar ju inte sa trevligt, om det inte ar sa att folk standigt
ar radda da och darfor kdanner sig valdigt trygga. Men det utgar jag inte
ifran, utan jag utgdr ifran att staden behover signalera nagot annat.”

- Sofia Andersson, Arkitekt

“[...] det jag tycker verkar funka ar just det som vi har i Stockholm [lejon]
och i Visby. Dar har man skydd som ser ut som far, baggar, som ar Visbys
och Gotlands signum och varumarke. De ar ju otroligt omtyckta, bade av
barn att sitta, klattra upp pa de och gulliga och mysiga och lena. Sen ar de
ocksa ett konstverk som ar intressant att titta pa. [...] Det ar ju en del av
varumarket som man kan lyfta fram i staden, som hamnar pa en massa
Instagram-bilder fran turister.

[...] den har utstallningen med de har konstnars-korna [CowParade] som
man sag i Europa for jatteldnge sedan. Det var en konstnarsparad i olika
lander och stader [runt om i varlden]. [...] s& sdg man saddana har stora
statyer av kor som var malade, och sjidlva grunden var precis likadan. Sen
hade olika konstnarer fatt mala dem pa olika satt.”

- Mia Wahlstrom, Konsult samhdllsplanering

“[vid Lilla Bommen i Goteborg] har de en likadan skyddsbarriar, men det
sitter en jattestor gris pa. Ett konstverk dar det star ndgonting [‘grymt bra
lage’] (se Appendix A). Det tyckte vi var en kul idé. Tank om varje
terrorskydd skulle ha ndgonting unikt pa. Man kanske dnda far acceptera
att det maste vara den har modellen.”

- Ulrika Akerlind, Utvecklare offentlig plats
Kungsgatan upplevs ha ett flertal olika kluster av verksamheter som bidrar med
ett varierat uttryck langs med straket vilket flera respondenter tycker bor

tydliggoras ytterligare. Den sekvens av Kungsgatan som ligger i Fredstan har en
verksamhetsmix som dr ndgot mer premiuminriktad, medan den del som ligger
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mellan Hamngatorna ar mer mass market-inriktad. Mellan Vastra Hamngatan
och Kaserntorget (Ekelundsgatan) finns sma unika hantverkare med en kdnsla
av ett mer lokalt utbud.

4.2.4

“Sa som jag ser Kungsgatan sa ar den tredelad och den ena ar mellan
Harry Hjérnes-plats och Ostra Hamngatan. Den tycker jag har en tydlig
profil det finns ett konsortium dar under Fredstan. Den delen tycker jag
ar relativt vilutvecklad. [...] Sen har vi delen mellan Ostra och Vistra
Hamngatan dar byggs det just nu, det ar den delen som ar storst behov av
byte utav verksamhetsmix. Det har varit traditionell detaljhandel, mycket
sdllanképshandel, kldder och skor. Den behovs utvecklas for att kunna
overleva och for att vara attraktivt. Men den ar just nu under en
byggnation, sd man kan inte bedéma den for vad den ar idag. Sen ar det
den tredje delen, fran Vastra Hamngatan upp till Kaserntorget. Pa den
finns sma unika hantverkare, mycket lokalkédnsla. Det ar den delen jag
kanske tycker ar mest intressant egentligen, som man skulle kunna
utveckla och konceptualisera. Sa det ar tre delar som behdover tre olika
strategier.”

- Henrik Olsson, Cityledare

“Jag tror man maste jobba med manga olika samverkande faktorer for att
fa en effekt annars sa kan det nog kanske bara upplevas som plottrigt. [...]
Har skulle man ju kunna egentligen se det som fyra strak om man delar in
gatan i kvarter. [...] Jag tror det ar viktigt att man tar sig an hela strak sa
att nar man gar dar sa upplever man dnda en helhet.”

- Ulrika Akerlind, Utvecklare offentlig plats

“Kungsgatan ar i och for sig ett strak som man kan se som ett enhetligt
strdk men den har ju olika delar det inte gar att bortse ifran. Sa jag tror att
man ska forsoka hitta ett satt att ta tillvara de har olika delarna.”

- Lena Dalerup, VD

Summering

Gronomradet kring domkyrkan upplevs vara den mest trevliga miljon pa
straket men skulle kunna 6ppnas upp for att bli annu mer av en
motesplats.

Konst och kultur kan framhavas i den befintliga miljon for att skapa
aktiviteter som gor att manniskor vill stanna upp och stanna kvar.

De olika uttrycken som stadsmiljon har langs med straket bor tas till vara
pa och framhavas.
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4.3 Entrétathet

Bedomningen av entrétitheten kan ses i grafen i Figur 10. Straket har ett
snittvarde som ror sig mellan elva och dtta entréer inom 25 meters avstand i en
nedatgdende trend mot strdkets ostra delar. Den hogsta entrétiatheten uppgar till
14 entréer per 25 meter och lokaliseras pa delen mellan Ekelundsgatan och
Vastra Hamngatan. Utmed domkyrkan syns daremot lagre varden pa grund av
att det enbart ligger lokaler pa en sida.
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Figur 10. Grafen visar strakets entrétithet som tillsammans med kartbilden visar
respektive entrés position pa straket.
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[ Figur 10 visas strakets entrétathet och en tydlig minskning av antal entréer
syns utmed de dstra delarna av stréket, i synnerhet kring Ostra Hamngatan. En
hog entrétithet ar fordelaktigt men den far garna variera, ungefar tio meter
mellan varje ny hindelse benamns som bra. Butiker vill helst inte ha fler dn en
entré da det medfor en 6kad mangd svinn till foljd av stolder.

“[...] Jag tror det ar positivt med mycket entréer och att det inte ar mycket
mer dn 10 meter mellan varje ny hdandelse sa att sidga. Vissa foresprakar
annu mindre nagot pa sju meter, och vissa rekommenderar tolv meter.”

- Jesper Ortengren, Affirsutvecklingschef handel

“Det har ar ju stadsmiljo, sa att det ar roligt att det ar lite olika. Men det
vill saga entrétitheten blir ju foér 1dg nér vi dr dar nere vid intill Ostra
Hamngatan. Dar skulle man i den basta av varldar vilja bryta upp pa nagot
vis s& att det kan handa lite mer, lite oftare.”

[...]

“Det har ar tyvarr ganska svart att gora ndgonting at, for vi vet ju ocksa att
en butik som &r sa har stor vill helst inte ha for manga entréer for det blir
problem med svinn. Det ar latt for oss att sitta och sdga att vi ska ha
manga entréer, men hur vi sen ldser det rent praktiskt ar en annan
femma. Man kan stycka upp en lokal och gora till tva butiker eller att
skjuta in en butik I framkant till exempel. “

- Lisa Lagerén, Chefsanalytiker

Det ar viktigt att de stora ankarbutikerna far ta ett stort utrymme pa straket
trots att det blir pa bekostnad av entrétiatheten. Daremot bor det vara en hog
entrétathet mellan ankarbutikerna.

43.1

“Far du in en stor ankarbutik, som kanske tar 40 l6pmeter skyltfonster ut
mot Kungsgatan. Det skulle ju dd kunna vara negativt med anledning att
den tar sa bred fasad. [..] Men det ar ju de har ankarbutikerna som man
maste ha in ocks3, sd jag tror att det ar en kombination. De stora drakarna
maste vara dar och diaremellan ska det hdnda mycket sa att saga.”

- Bengt Axelsson, Head of Retail

Summering

En hog entrétathet ar viktigt, det bor inte vara langre an tio meter mellan
varje ny handelse.

Variation ar uppskattat i stadsmiljoer vilket dven galler for entrétitheten.
Ankarbutiker ar viktiga trots att de tar upp en stor yta och sdnker
entrétatheten.

Man bor kombinera ankarbutiker med stora skyltfonster tillsammans
med mindre butiker for att uppna en god variation i entrétatheten.
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4.4  Lokaler

Figuren nedan (se figur 11) visar lokalstorlekarna pa Kungsgatan mellan Ostra-
och Vastra Hamngatan. Det 6vre diagrammet visar lokalyta upp till 4400
kvadratmeter dar den storsta lokalen ar pa drygt 4000 kvadratmeter. Det nedre

diagrammet visar lokalyta upp till 1000 kvadratmeter dar lokalstorlekar mellan
100-350 kvadratmeter ar vanligt forekommande.
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Figur 11. I graferna syns lokalstorlekar samt medelvarde pa hyresniva for lokaler
mellan Hamngatorna samt dess placering pa straket
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Lokalerna pa Kungsgatan ar generellt sett djupa och ofta i flera plan avsedda for
varuhus. Nu ar efterfragan pa stora lokaler inte lika stor langre men lokalerna
kan vara svara att dela upp. Gatuplanet lampar sig féor handel men 6vervaningar
kan bli kontor eller bostader.

“Generellt tror jag att vi kommer fa mindre lokaler, alltsa farre kvadrat
per lokal och fler dorrar framover. Ska det ske sa ar det val bra att det
finns nagra stora som man kan dela upp. Men sen ar lokalerna ofta djupa
och i flera plan. S& hur man delar upp dem, det ar lite svart att sdga. Men
pa Kungsgatan fanns ju valdigt manga varuhus historiskt sa det ar klart
att da blir det stora ytor med en liten entré. Sa ar det byggt och planerat
fran start.

[...]

De flesta tvaplanslésningar gor vi om. Gatuplan blir fortfarande handel ur
ndgot perspektiv eller restaurang. Overvaningar blir antingen kontor eller
sa blir det bostader. “

- Dag Agdrd, Handelsstrateg

Pa fragan hur stor minskningen av ytbehovet ar, gav respondenterna svar som
varierade mellan att ytbehovet minskat med 20-50 procent. Idag ar det vanligt
att butiker har tatt mellan leveranser vilket gor att utrymmen for lagerhallning
kan minskas. De menar att det dven stélls hogre krav pa lokalens effektivitet
idag.

“[...] nu ar det istéllet sa att de som fragade efter 500-600 kvadrat forr
fragar efter 300 kvadrat idag. Man klarar av att trycka ner koncepten pa
mindre yta. Man jobbar med titare leveranser idag sa man kan fylla pa
butiken oftare och kan minska sin lagerhallning.”

- Jesper Ortengren, Affirsutvecklingschef handel

“Man vill sdnka sina ytbehov med 20-30%, det ar jag ganska 6vertygad
om ndr det galler alla koncept, man vill komma ner i yta och vara mer
effektiv.”

- Bengt Axelsson, Head of Retail

Som svar pa vad som styr lokalens effektivitet och vad butiksetablerarna
efterfragar ar det flera parametrar som ar viktiga. Daribland skyltfonsteryta,
likasa inlastning och varufldde. For vissa butiker ar det extra viktigt med att fa
till ett bra kundvarv. Enligt en respondent ar butikens entréplan viktigt,
sdljeffektiviteten sanks markant om butiken har évervaning eller kallarplan.
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“Det &r manga parametrar som butiksetablerarna soker. De vill ha ett bra
skyltfonster ut mot Kungsgatan, en bra inlastning och varuflode, ratt
takhojd. For en del aktorer ar det allra viktigaste att ha ett bra kundvarv,
alltsa hur du kan roéra dig som kund i butiken.”

- Bengt Axelsson, Head of Retail

For att skapa dn mer effektiva lokaler skulle gemensamma bakutrymmen for
uppackning av varor eller personalrum vara en méjlighet.

"Det ar ju ett satt att fa ner kostnaderna. Har vi sa pass sma lokaler att vi
bara har en person som bemannar den sa kan det finnas manga fordelar
med att ha ett gemensamt bakutrymme. [...] Om det ar tre enheter som
hanger ihop sa kan man halla koll pa varandras butik under lunchraster.
Lite varuhustanke, men dnda separata butiker.”

- Lisa Lagerén, Chefsanalytiker

Respondenterna dr 6verens om att man bor forsoka fa bort de tunga
transporterna som kor pa gatan for att minska slitaget pa gatubeldggningen. Att
mojliggora varuleveranser pa baksidan ar efterstravansvart. Man borde dven
anlagga en gemensam plats for varulossning vid sidan av Kungsgatan for att
slippa den tunga trafiken. Det ar framst nar den tunga trafiken svanger med
hjulen som gatubeldggningen slits. Goteborg Stads logistiklosning,
Stadsleveransen lyfts fram som en bra l6sning.
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“Gatubelaggningen har blivit skadad pa grund av de héar bilarna som kor
pa Kungsgatan. De plattorna som ligger dar nu tal ju inte den har tunga
trafiken for plattorna ar inte gjutna, utan de sitter 16st. Nar bilarna
framfor allt svanger gor ju hjulen att plattorna forskjuts vilket ar valdigt
synd for det ar stor investering som har gjorts har i gatan.

[...]

Kan man fa till en gang for varuleveranser pa baksidan sa kan man 6ppna
upp nagon annanstans och da kan man stianga av gatan for de har tunga
transporterna som vi pratade om innan.”

- Lena Dalerup, VD
“Man borde anlagga en lastplats och sa far man dra varorna den sista
biten. S3 gér man ju i képcentrum, dar har man en gemensam plats for

varulossning dar sen varorna distribueras.”

- Jesper Ortengren, Affirsutvecklingschef handel



“Goteborg har varit kreativa med den hér lilla vagnen som aker runt som
ett tdg med varor, sa att det jobbas val ratt sa mycket pa att fa till att
slippa ta in stora tunga lastbilar.”

- Bengt Axelsson, Head of Retail

4.4.1 Summering

e Butikerna har sankt sitt ytbehov med mellan 20-50% jamfort med
tidigare.

e Lokaleri flera plan byggs om till kontor i de 6vre planen.

e Det stills storre krav pa lokalernas effektivitet och forutsattningar.

e De tunga transporterna pa Kungsgatan bor minskas for att inte skada
beldggningen mer.

e Logistiklosningen Stadsleveransen lyfts fram som ett bra exempel.

4.5 Hyreskontrakt

[ figur 11 6ver strakets lokalstorlekar och hyresnivan visas en snitthyresniva
mellan 5000-6000 kronor per kvadratmeter, med en stigande trend mot Ostra
Hamngatan. Denna niva kan verka 1dg, men da lokalstorlekarna pa Kungsgatan ar
generellt sett stora dar denna snitthyresniva representativ enligt en respondent.

4.5.1 Fastighetsbranschen behover bli mer flexibel

Langa hyreskontrakt och en hard hyreslagstiftning bendmns som bidragande
faktorer till trogheten som utveckling av strak star infor. For att flytta en
verksamhet till en annan lokal kravs ofta fler komplexa byten som skapar en
kostnadskravande kedjereaktion.

“Som jag tanker har vi en utav Europas hardaste hyreslagstiftningar, till
hyresgastens fordel. Det gor att nar man ska kommersiellt utveckla sa gar
det ju valdigt trogt. Alla vet att den har verksamheten skulle ligga dar
borta, och inte har, men vi har inga liksom juridiska patryckningsmedel
att fa dem att flytta om de inte sjalva forstar det.

[..]

Men rorligheten hade varit intressant att férséka hitta en annan modell
for men det kommer kanske lite i positioneringar.

Det ar ju ocksa branschen som ar trogrorlig. ‘Jag har 500 kvadrat, jag
behdver 200, hjdlp mig att hitta.” Da blir det ofta en kedja dar tre, fyra ska
byta plats och det ar ju ingen som ar intresserad utav det for det kostar
bara pengar. Men det kanske ar det man skulle gora, for i slutdndan ar det
ju yteffektiviteten som ar det vasentliga.”

- Dag Agdrd, Handelsstrateg
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Forandringar sker snabbt och flexibilitet anses positivt, koncept som framjar
detta och ‘vaxlar pa ett snabbare sitt’ kommer gd ut som vinnare. Hyresgaster
kan vilja prova sin idé pa marknaden och da ar det inte aktuellt att binda upp sig
pa ett 1angt kontrakt, utan man vill prova gensvaret forst.

“Vart nya koncept Beyond Us har vaxt fram utifran detta, och ar inte en
lokal utan en tjanst. Vi hjalper helt enkelt nya och dven gamla varumarken
att exponeras och marknadsforas i en fysisk miljo dar ‘allt ingar’. Som
foretagskund far du mycket for pengarna nar du delar butik med andra
koncept och varumarken, jamfort med om du skulle satsa pa en egen
butikslokal. [...] Som besékare moéter du alltid 20 till 25 aktuella
varumarken i en foranderlig miljo dar du kan kopa pa plats eller bestalla
och hamta senare. [...] Har bygger vi platsen och upplevelsen och
hyresgasten star for sin produkt och idé.

[...]

Det kommer vara mycket snabbare forandringar. Det ar ju ingen som vill
sdtta sig i tre ar, man vill prova. Man kanske har en prototyp och vill testa
den och se vad man far for gensvar och sa dndrar man den och sa hyr man
kanske en dnnu storre yta. Fastighetsagare kommer behova vaxla pa ett
snabbare satt.”

- Eva Thulin, Fastighetschef

Pop-up-koncept lyfts fram som en bra 16sning for att dels skapa liv i vakanta
lokaler men dven for att skapa en kontinuerlig forandring. Att utbudet féorandras
ar bra for att fa konsumenten att vilja aterbesoka platsen. Den lopande
forandringen ar viktig for att behalla och 6ka attraktiviteten. Jamfort med 2015
tar en etablering idag langre tid att genomfora. Detta har sin grund i att handeln
de senaste dren utsatts for manga stora forandringar. Enligt Anders Forsling pa
Wallenstam (personlig kommunikation, 11 maj 2021) finns fortfarande
etableringsviljan hos butikerna kvar, men de ar tvungna att utvardera deras
etableringsstrategi nar allt mer forsaljning sker digitalt istallet for i en fysisk
butik. Detta medfor en 6kad forsiktighet infor att etablera nya butiker. Manga
butiker lagger dven mer resurser pa att omférhandla befintliga hyresavtal idag
an att fokusera pa nyetablering.

Forandringen hos aktorernas etableringsstrategi har aven medfort att det den
senaste tiden kommit nya verksamhetstyper som ar intresserade av att etablera
sina verksamheter i butikslagen. Dessa verksamheter kan vara maklare,
arkitekter och skonhetskliniker, branscher som tidigare har haft svart att
etablera i dessa lagen.

“Pop-up kommer att finnas 6verallt pa grund av att vi tar lite ldngre tid att
gora etableringar idag an 2015. Da kommer ytorna att sta vakanta dven
ifall vi ar nara att skriva avtal men det ar 6 manader innan de flyttar in. Sa
vi kommer behodva pop-up 6verallt, ur perspektivet att inte ha tomma
lokaler i gatuplan.

[..]
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Men sen ocksa for att skapa rorelse och forandring. Det ar latt att det blir
likstelhet om jag ska vara riktigt brutal, for att det ar fér langa avtal. Om
jag ar dar en gang per ar sa ser jag ingen skillnad. Det ar inte bra da
konsumenten drivs av forandring. Dar det sker féorandring det gillar man,
man gillar inte forandringar, man gillar att det forandras. Det gor
nagonstans att pop-up ar en kanon-idé, for att skapa den l6pande
forandringen.”

- Dag Agdrd, Handelsstrateg

45.2 Ar hyresnivan for hog?

Respondenternas asikt angdende hyresnivan varierar, flera anser att hyran ar for
hog medan nagra anser att den héga hyran ar rattfardig. I slutindan rader
marknadsekonomi pa hyresmarknaden, alltsa ar det efterfragan som styr
hyresnivaerna.

“Hyresnivan blir det som aktorerna vill betala. S& man kan vanda pa det
och siga att det har ar det de ar villiga att betala, och da blir det sa. Nagra
ar sakert dyrare, nagra ar lagre. Men marknadshyran ar det som
aktorerna vill betala.”

- Dag Agdrd, Handelsstrateg

Med forandrade kopbeteenden bor fastighetsdgare ocksa tinka om kring

hyressattningen. Hyran for kontoren kan behova hojas for att skapa ekonomiskt
utrymme for verksamheter i bottenplan som tillfér varde till platsen. Vilka typer
av verksamheter som finns i bottenplan har en stor inverkan pa kontorshyrorna.

“Vi och manga andra fastighetsagare har ju bidragit till att hyrorna gatt
upp till vad de ar idag. Men det har ocksa varit gorbart da verksamheterna
har kunnat omsatta och betala de hyrorna. [..] Sa ndgonstans har det ju
varit en sund affar, men efter ett sant har ar och kopbeteenden som
dndrats. Fastighetsbranschen maste ocksa stdlla om for att kunna mota
ett nytt beteende och en ny efterfragan pa nagot satt. Jag tror att manga
ligger valdigt fel i hyresnivan och snarare att kontoren kommer att vara
det som drar upp en snitthyra om du tanker ett hus totalt sett.”

- Eva Thulin, Fastighetschef

“Istéllet for att ha massa tomma butikslokaler bor man tdnka mer hur kan
man kan nyttja detta pa basta satt nu och kanske aven utifran
fastighetsagareperspektivet dven om jag inte vet hur nivderna pa hyror ar
har. Alltsd om man tinker utifran destination, da far man kanske jobba
med differentierade hyror pa grund av det vardet som nagon typ av
verksamhet tillfor till hela gatan.”

- Ulrika Akerlind, Utvecklare offentlig plats
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“Kontoren vill ha en attraktiv plats att vara p3, for sin personal och
kunder och allting. Da ar gatuplan det som avgor, det ar ju inte vem som
sitter pa plan fyra, fem eller sex pd samma satt. Men ar gatuplanet
intressant, da vill man vara i omradet. S gatuplan har enormt stor
paverkan pa kontorshyrorna. Och dd maste vi skapa en plats som jag vill
ga till, vara p4, att stanna p4, att motas pa och sa vidare. Att dterkomma
till och prata gott om.”

- Dag Agdrd, Handelsstrateg

Under intervjuerna utrycktes en generell uppskattning att hyresnivaerna har
minskat mellan tjugofem och trettiofem procent pa Kungsgatan sedan toppen
2018. Innan pandemin sags en nedatgdende trend som med pandemins intag
deskalerat.

4.5.3 Summering

e Hyreskontrakten inom branschen ar ofta langa och medfor en
trogrorlighet.

e Flexibla hyreskoncept och popup-koncept lyfts fram som positivt for
hyresgasten for att prova sin idé pa marknaden.

e Pop-up-koncept skapar en attraktivitet for besékaren.

e Hyresnivderna pa Kungsgatan har minskat tjugofem till trettiofem
procent sedan 2018.

e Bottenplanets verksamheter spelar en stor roll vid hyresnivan hos
kontoren.

4.6 Verksamhetsmix

[ detta kapitel behandlas verksamhetsmixen indelat i underkategorier baserat pa
teman som bor beaktas vid en analys av ett straks verksamhetsmix. I grafen
nedan (se figur 12) syns bedomningen av verksamhetsmixen indelat i shopping
och drendehandel samt en illustration 6ver verksamhetsférdelningen sett utifran
bransch. I figur 13 syns strakets verksamhetsfordelning sett till antal
verksamheter i respektive bransch. Utdver bransch ar verksamheterna dven
indelade efter inriktning och malgrupp. Av figurerna nedan framgar att straket ar
kraftigt dominerat av shoppinghandel och framférallt bekladnadsbranschen som
motsvarar drygt 60 procent av strakets utbud.
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Figur 12. Bedomning av strakets verksamhetsmix samt en illustration av
verksamhetsfordelning sett utifran bransch.
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Figur 13. Strakets verksamhetsfordelning sett till antal verksamheter sorterat
efter bransch, inriktning och malgrupp. Bearbetad efter original av David

Stavegadrd, www.stavegard.se

4.6.1 Strakets styrkor och svagheter ur verksamhetsperspektiv

Utbudet ar ensidigt och koncentrerat mot butiker som stanger runt klockan 18-

19. Efter denna tid ar strdket livlost, och kan upplevas otryggt. De
restaurangtdtaste delarna av staden finns i omradet kring Kungsportsavenyn och

Linnégatan.

“Jag tycker egentligen att man har varit valdigt ensidig och
overkoncentrerad pa just butiker pa Kungsgatan. Det innebar att efter
klockan 18 eller 19 sa ar Kungsgatan helt dod. Det hander inte mycket dar

efter klockan sju och det beror pa att man inte har lyckats blanda
verksamheterna med till exempel restaurangstrak och sa vidare.”

Per Andersson, Senior detaljhandelsanalytiker

En av strakets styrkor ar de stora flodena, som lockar kedjorna. Straket har ett
flertal butiker med dubbel- och trippeletableringar i staden vilket gor utbudet
mindre intressant. Om det ska fungera ar det viktigt att butikerna har olika

profilinriktningar. Kungsgatan borde med sina héga floden vara en
marknadsplats for nya haftiga koncept.
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“Man har sélt hela den delen [mellan Korsgatan och Ostra Hamngatan]
valdigt mycket att det ar valdigt stora floden. ‘Nar man da saljer gatan pa
stora floden, vart hamnar man da?’ Da hamnar man pa de har kedjorna
som kommer in, nastan lite trakiga kedjor som etableras, och da blir det
ganska ointressant. Istadllet for att ta in de har nya aktorerna och erbjuda
dem och kanske fastighetsutvecklaren lite langsiktighet i att ‘ja, jag kan
erbjuda goda floden’, de tar upp ett nytt spannande koncept som kanske
funkar mycket, mycket starkare har an etablering nummer tre gor.

[...]

Leasingansvariga pa fastighetsbolagen tycker att det ar mindre risk att
etablera en kedja som har ganska goda ekonomiska férhallanden jamfort
med att 6ppna upp nagot nytt okdnt som vi inte riktigt kdnner till. Alltsa
ndgon one-off-butik eller en butik som far chansen att starta har. I de
basta av varldarna skulle jag jattegarna vilja se att Kungsgatan var en
marknadsplats for nya haftiga koncept.

[...]

Man har oftast dubbelexponering och trippelexponeringar i stadsbilder.
Det finns ju lagen om avtagande marginalnytta. Butik ett ar
jatteintressant, butik tva ar ganska intressant men om de etablerar butik
nummer tre pa det har straket sa ger inte det sa mycket.

[...]

Trippeletableringen fungerar om man, 1at sdga att man i Nordstan kor
bara skor och i Fredstan kor man bara kldder och pa Kungsgatan kér man
bara skidor “

- Per Andersson, Senior detaljhandelsanalytiker

Utbudet och butiken maste skapa en dragningskraft for att besoka stadskarnan.
Restaurang och caféverksamhet som far lov att viaxa ut hade skapat ett trevligare

strak.
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“[...] och sen ocksa skapa handelser. Det maste finnas en anledning att du
ska ta dig in till stan. Motesplatser ar viktiga, att traffas och motas sitter i
manniskan det kommer alltid att besta. Ses och synas ingar men troskeln
ar kanske lite hogre da du hemifran soffan kan handla, titta och ses.
Motesplatsen maste erbjuda nagot extra. ”

- Lena Dalerup, VD

“Det ar en relativt smal gata med relativt hoga fasader. Det ar inte de har
‘artonhundratals-bakelserna’ i allmanhet och gatustraket och fasaderna ar
ratt platta och graa. Da skulle man ju for att gora den trevligare sa ar det
ju garanterat att man maste ha in restaurangverksamhet eller food and
beverage ska jag saga for det kan vara barer eller kaféer och det spelar
mig ingen roll vad det ar, som far lov att viaxa ut.”

- Dag Agdrd, Handelsstrateg



Man bor ta vara pa innerstadens styrkor genom att ta tillvara pa de upplevelser
och platser som redan finns i stadsmiljon. En respondent menar att etablering av
funktionell och rationell handel i innerstaden kan urvattna innerstadens
emotionella varden. Lagpris- och externhandelsaktérer som symboliserar
funktionell handel hor inte hemma i innerstadsmiljon enligt respondenten.

“Staden &r originalet och externhandeln forsoker kopiera staden. Nu ar vi
pa en 50-60 arsperiod. De forsoker fa in gronska, de forsoker satta ut tak
pa det vi inte har och forsoker skapa upplevelser. Vi ska inte kopiera
kopian. De kimpar med nabbar och klor for att vi ar emotionella, men de
ar rationell handel. Innerstan ska férsoka vara originalet och emotionellt.
[...]

Vi maste ju vara nagot annat dn externhandeln, och det kallar jag ju karlek
och passion. Men vi kan inte vara funktionella bara, vi maste ju vara det
ocksa saklart, men vi maste ocksa vara emotionella.”

Dag Agdrd, Handelsstrateg

Vi upplever staden utifran vad som sker pa gatuniva. Verksamheternas innehall
och det varde de genererar spelar en stor roll i upplevelsen och attraktionen i att
vistas pa platsen. Det ar viktigt att olika hyresgaster bidrar med olika kvalitéer
for omradet. Stadens centrala delar kommer inte langre mestadels husera
butiker, mer service kommer att adderas.

“Uppfattningen av vad det har blir for stadsdel, vad det har blir fér del av
staden kommer handla om det man faktiskt upplever pa gatuniva. Det ar
sa man upplever, det dr sa man ser staden. Fragar du nagon, ‘hur ser det
huset ut? Hur manga vaningar ar det egentligen?’ Sa det ar valdigt fa som
svarar, ‘men det har jag koll pa’. Utan det man upplever ar det har man ser
i 6gonhojd.

[...]

Ju mer krut vi lagger pa det har, alltsd pd miljon, bottenvaningarna och
utemiljon dar emellan, kommer sdtta standarden och kanslan for hela
omradet. Det ar dar vi behover fa in hyresgaster med olika kvaliteter. Jag
tanker att i framtiden sd kanske man behover se mer utav dem delarna,
service till exempel lite mer insprangt i de har centrala delarna ocksa.”

- Sofia Andersson, Arkitekt

4.6.2 Lat verksamheterna véaxa ut

Flera respondenter har papekat att straket kdnns livlost utmed Korsgatan och
Ostra Hamngatan. Att 6ppna upp verksamheterna mer mot gatan kan goras
genom att anldgga mer gronska, sittmaojligheter och belysning, forslagsvis kan
detta anlaggas i mitten och bilda en slags avdelare. Det ar viktigt att
verksamheten kanns 6ppen och inte stingd. Ett enhetligt entréuttryck skapar en
helhet sa att det inte kdnns spretigt. Uteserveringar ar ett bra satt att lyfta ut
verksamheten pa gatan.
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“Tittar man pa innehallet i butikerna, alltsa det har med
bottenvaningarna. Man far fraga sig vad det ar for typ verksamheter och
hur man kan jobba med att 6ppna upp entréer och fasader sa att man
kadnner att det som ar inne i huset spiller ut pa gatan. Det kan man gora pa
olika satt sa att det inte kdnns stdngt. Man kan jobba med gronska, med
sittmojligheter och med belysning. Alla de dar faktorerna ar viktiga och
det hjalper inte att bara pynta lite eller stélla ut en bank. Det maste bli en
helhet som man upplever rummet.”

- Ulrika Akerlind, Utvecklare offentlig plats

“Man kan jobba med ett mer enhetligt entréuttryck. Att designen av
skyltar och entréer hianger ihop pa nagot sitt, att man far ett lugnare
intryck av gatan och att man tycker det ar trevligare av den anledningen.
Man kan ju ocksd jobba mer med att entréerna kommer ut pa gatan pa
olika satt. Inte att det ar sa har snurrstand da med klader, for det ar inte
sa trevligt, men om det ar caféer sa kan ju de ha uteserveringar, att man
liksom lyfter ut entréerna lite mer. Sen kan man jobba i mitten av gatorna
ocksda, med kanske framst med sittplatser da.”

- Mia Wahlstrém, Konsult samhdllsplanering

Att anldgga sittplatser i mitten av straket lyfts ur flera aspekter, dels for att skapa
en rumskansla, dels for att 6ka strakets miljomassiga kvalitéer. Ett flertal
respondenter har papekat att gatan ar smal, men med sina tio meter i bredd
finns potential for en smal 16sning enligt en respondent. Man kan dven utnyttja
utrymmet i mitten for konst pa olika satt, bland annat poesi.
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“[...] Utan att veta exakt sa tror jag da att man skulle kunna ha en liten
avdelare som erbjuder sittmojligheter. Man kan ha sittbankar som ar sa
smala [cirka en halv meters sittyta] sa att man bara sitter at ena eller
andra hallet, vaxelvis, om man vill erbjuda ryggstdd. I mitten av den har
banksektionen sa har man en blomsterplats. Antingen har man
vintergrona vaxter som dr vaxta hela aret runt eller sa har man lite
lagvaxande blomsterarrangemang, men utan att det blir allt fér avancerat,
det ska ju skotas ocksa. I samband med det kan man da ha papperskorgar
och sddant som star i anslutning, da bygger man in och bygger bort dem,
men anda finns dar och syns.”

- Jesper Ortengren, Affirsutvecklingschef handel
“Man kan ocksa jobba med konst pa olika satt, konstverk, statyer eller jag
vet pa en gata i Stockholm sa har man poesi- eller lyrik-inskrifter i mitten
av gatan som du kan ldsa. Man utnyttjar hela rummet med belysning och

olika typer av estetiska intryck.”

- Mia Wahlstrom, Konsult samhdllsplanering



Andra exempel dn att anldgga en uteservering ar att ta inspiration fran biografer
som ofta har dessa kvalitéer. Man stravar efter att skapa en grazon mellan
uterummet och insidan, detta kan man férstarka med belysning. P4 detta satt
later man verksamheten ta mer plats i gatan.

“[...] Istdllet for att entrén till butiken kommer ut pd gatan, sa kan du ga in
i entrén utan att ga in i butiken. Antingen kan man lyfta ut delar av
innehallet pa gatan, som en uteservering, eller sa tinker man som en
biograf dar en del av entrén ar gatan. Tank dig att det blir som en
inbuktning i gatan och dar har ett omrade som ar lite grazon da jag ar i
butiken eller i biografen, fast du ar anda utanfoér. Dar kan man jobba med
belysning pa ett annat satt, takbelysning.”

- Mia Wahlstrém, Konsult samhdllsplanering

4.6.3 Etableringsstrategi

Flera respondenter har nimnt att det tidigare funnits ett flertal biografer pa
straket som pa senare ar fatt lamna plats till handel. Utbudet har gatt fran
upplevelsebaserat till mer handel, detta ar ett skifte som har skett inom i princip
alla stadskarnor.

Handel inom beklddnad har det tufft och det ar inte langre sakert att det ar i
butiken som en transaktion genomfors. Trenden visar nu pa att utbudet gar
tillbaka mot mer upplevelsebaserat igen och allt mer fokus riktas fran den
traditionella transaktionscentrerade butiken. Segmentet mat och dryck bor 6ka
lite pa straket.

”[...] For manga ar sedan, jag tror 20 ar sen sa fanns det tva stycken
biografer pa straket och da var utbudet upplevelsebaserat, sen har det
blivit mer retail. Jag tror att man kommer aterga till att det blir
upplevelsebaserat igen.”

- Henrik Olsson, Cityledare

“Det ar ju de har klader, skor, alltsa de har generella, kommer ju ha det
svart i framtiden. Det kommer ske en omstallning i alla fall. Visst kan man
fundera pa om det inte ar pa sin plats eller att det hor till att man 6kar
mat och dryck-delen lite. Sa ser trenderna ut i 6vrigt.”

- Mia Wahlstrém, Konsult samhdllsplanering
”Att en butik kanske inte alltid langre ar dar en transaktion genomfors,
alltsa dar man koper den [varan]. Det kan lika giarna vara

ett showroom eller ja, ndgon annan typ. Butiken haller pa att dndras.”

- Ulrika Akerlind, Utvecklare offentlig plats
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Pa fradgan om en mer drendebaserad handel hade varit fordelaktigt pa straket
tack vare strakets hoga gangfloden, svarade respondenterna att man bor
fokusera utbudet mot handel och shopping. 'Handel foder handel’ ar ett kiant
uttryck, ndr man vistas pa straket for att shoppa vill man ha ett sa stort utbud
som mdjligt, men ocksa tillrackligt genomtéankt sa att inriktningen ar tydlig.

“Jag tycker att basta for Kungsgatan ar att fa in sa mycket shopping det
gar. Ju mer densitet av shopping du har, desto starkare blir den som
shoppinggata. ‘Varfor vill man ha den som shoppinggata?’ darfor att de
betalar bra, enkelt uttryckt. Det andra ror bara till det egentligen.”

- Thomas Wernersson, Retail Planner

Omradet kring Ostra Hamngatan har en stark inriktning mot shopping vilket dr
gynnsamt da hela omradet skapar en destination for shopping. Dock kan en allt
for homogen inriktning bli exkluderande for den som inte dr intresserad av den
inriktningen. En respondent menar aven att inredning som ar en kompletterande
bransch till bekladnadbranschen skulle vara fordelaktigt att blanda in. Likasa
hade en 6kad andel restaurang och caféverksamhet som inte ar kedjestyrd varit
positivt for straket.

“[...] det &r & ena sidan om man fokuserar bade i de tva kvarteren till
héger mot Ostra Hamngatan, s& finns det en storre relevans for att den
som vill handla klader soker sig till det omraddet. Sa det ar det ena
perspektivet, alltsa skulle man strava efter att radera alla andra farger
[syftar pa fargindelningen i figur 13] och bara gora konfektion dar.

[...] Man kanske ute och flanerar, man ar absolut shoppingsugen, men det
ar ingen speciellt man tanker pa. Da kanske man undviker en gata som
bara ar enkelriktad liksom. ‘Det dr bara klockor i hela kvarteret och jag
ska inte ha nagon klocka’, da blir det da exkluderande nér jag véljer pa
det. S& man kan val sdga att i grund och botten ar det ju inget fel att det ar
konfektion och skor. [...]| Men man kanske skulle blanda upp det med mer
food and beverage och inte bara kedjor.”

- Dag Agdrd, Handelsstrateg

Att verksamheten tillfor nagot varde ar viktigt. Savida du inte vill skapa ett
kluster av just den verksamhetstypen, for om det bildas ett tydligt kluster med
just den verksamhetstypen blir det en styrka i sig. En tydligare klustring mot en
gemensam demografisk malgrupp anses positivt. Kan man attrahera samma
malgrupp som verksamheten bredvid, upplevs utbudet som homogent och
genomtankt, detta kan i sin tur resultera i en destination for just den
malgruppen. Det ar viktigt att vaga etableringen fran de olika perspektiv och
intressenter som finns. Fragor man som fastighetsagare far stélla sig ar om
etableringen tillfér varde eller om den skadar, beroende pa de olika
perspektiven. En bra etablering skapar synergier for verksamheterna bredvid.
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“Helst ska verksamheten man tar in tillféra ndgonting, har du redan en
frisor sa ar det ju olampligt att ta in en till, sdvida du inte ska skapa ett
Kluster av frisorer. Gor du det av den anledningen kan du skapa ett
frisorstrak med fyra stycken, ‘har ligger dem’. Da hjalper de varandra, det
kan ju ocksa vara en strategi.

[...]

Jag tror att man bor fokusera lite mer pa livsstil-omrade eller livsstil-gata.
‘Hur skapar man ett utbud som homogent eller genomtankt?’
Formodligen genom att resonera utifran ‘om man ska ga dit sa gar man dit
ocksd’.”

- Jesper Ortengren, Affirsutvecklingschef handel

“Om jag har en butik som vars malgrupp ar 20-25-aringar och den ar
jatteprefererad bland dem sa kanske det dr smart av mig att kunna
tillhandahalla nagot erbjudande darvidlag ocks3, for just den malgruppen.
[..] Det man borde gora har ar ju att klustra efter demografi mer.”

- Per Andersson, Senior detaljhandelsanalytiker

“Man far fraga sig ‘tillfor det eller ater det bort? Skadar det eller bidrar
det? Det bidrar inte, skadar det? Ja, det finns annat som ar roligare’, sa far
man se vad man kommer fram till. En externhandelsaktor och ett
premiuminriktat varuhus ligger ju grannar i Stockholm. Da ar det ju en
diskussion liksom, ‘ar det bra? Ja, fran vems perspektiv?’. Fran varuhusets
perspektiv, kasst. Fran externhandelsaktorens perspektiv, lysande. De har
ju tagit sig in som en katt bland hermelinerna. For konsumenten ar
spretighet aldrig bra, man vill fatta var man gar nadgonstans. ”

- Dag Agdrd, Handelsstrateg

Ratt etablering kan 6ka forsaljningen hos verksamheterna bredvid. Detta kan
skapas bade genom att erbjuda kunden ett storre utbud inom samma varugrupp
men synergier kan dven skapas genom att erbjuda kunden ytterligare en
varugrupp.
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“[...] till exempel Kjell & Co som ligger vid Stréms, dar kan man tycka
‘Varfor ligger Kjell & Co dar, det borde val vara en modebutik till?’ Det
visar sig att valdigt manga kunder till Stroms ar aven kunder till Kjell &
Co. Sa nar de ska gar och tittar pa kldder sa passar de pa att gd in till Kjell
& Co for att kdpa en sladd eller batterier.”

- Jesper Ortengren, Affirsutvecklingschef handel

“[...] nar & Other Stories etablerades, som ju ar ett HM-koncept, dndrades
sig malgruppen pa gatan nagot. Det marktes bland annat hos Gina Tricot
som inte ligger langt darifran. De tinkte om, dndrade sitt sortiment mer
mot ‘dldre och kladd kvinna’, vilket resulterade i en positiv effekt pa



snittkdpen. S man ser ju andra effekter av nar man placerar ratt aktorer
pa stan.”

- Eva Thulin, Fastighetschef

Vad for verksamhet som finns i bottenplan spelar stor roll for omradet som
helhet, men aven for dragningskraften hos kontorshyresgasterna. Det kan vara
komplext att tillfredsstélla bade kontorshyresgasternas och de boendes behov.
Det handlar inte heller enbart om verksamhetstypen, utan det ska dven vara en
bra verksamhet. Ett handelsstrak av denna karaktar som Kungsgatan besitter
bor innehalla framforallt branscherna beklddnad och hem & fritid.

“En aktor eller verksamhet som finns i entréplan kanske inte egentligen ar
pa hyreskontraktet en bra affar, men ar bra for helheten i omradet och
huset. Den kanske hjalper oss att attrahera ‘ratt’ folk till gatan och
omradet eller hjdlper oss att fa in ‘ratt’ typ av kontorshyresgaster. Sa det
handlar mycket om att forsta vad man vill skapa, inte bara for fastigheten,
utan ocksa runtomkring platsen och i omradet.”

- Eva Thulin, Fastighetschef

“[...] ndr man har tittat pa kontor pa Avenyn. Sa vill kontoren ha premium
och lite mindre butiker, mer unicitet. Bostaderna runt Avenyn, de vill ha
mer mainstream och storre butiker. Sa det finns ju en komplexitet i att fa
ihop kontorens krav och bostadernas krav. Men det gar inte att foda
restauranger och butiker med [enbart]| de som bor och jobbar, utan det
maste ju komma dit andra manniskor.“

- Dag Agdrd, Handelsstrateg
“I ett sant har lage ska vi ha bekladnad och hem och fritid, framfor allt. Sen
handlar ju mixen inte bara om verksamhetstyperna, utan det handlar om
den generella verksamheten. Bara for att det ar en bekladnadsbutik sa

betyder ju inte det att det ar en bra bekladnadsbutik.”

- Lisa Lagerén, Chefsanalytiker

4.6.4 Engranne ar alltid battre an vad en konkurrent ar farlig

Pa fradgan om en konkurrerande verksamhetsmix ar fordelaktigt ar svaret
instimmande. En granne ar alltid battre dn vad en konkurrent ar farlig. Vid en
bra Klustring av restauranger i ett omrade kan synergier skapas och det
sammanlagda flodet av manniskor blir stérre dn om restaurangerna hade legat
separerat fran varandra. En respondent menar att begreppet konkurrent knappt
anvands, utan att klustring aven ar en fordel for relativt snarlika butiker, da det
resulterar i ett bredare utbud for kunden. Om det bara ligger en skobutik pa
platsen finns en risk att utbudet inte racker till for kunden denna gang och det
inte blir nagon affar.
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“Malet med kommersiell utveckling det ar ju att man gar i forsta blaa dvre
rutan [hanvisar till illustrationen 6ver verksamheternas placering] sa gar
man in i andra, tredje, fjarde, femte, sjitte och sa har jag sex pasar med
mig. D3 har man ju liksom lyckats hjélpas at att attrahera en konsument.
[...] Men det vet man ju, ligger det tre restauranger i ett omrade sa ar det
mer an tre ganger flodet. Om det bara finns en restaurang i ett omrade, ja
da ar det en ganger flodet. Sa ett plus ett blir tre om man bygger det
starkt.”

- Dag Agdrd, Handelsstrateg

4.6.5 Vilken verksamhet vill du se pa straket?

Nar respondenterna fick fragan vilka verksamheter de skulle vilja se pa straket,
forslagsvis i de vakanta lokalerna mellan Korsgatan och Ostra Hamngatan, ar
svaret varierat. Ett starkt varumarkeskoncept som gérna far vara av nationell
karaktdr ar mest aterkommande. Likasa lyfts bristen av café- och
restaurangverksamheter pa straket fran manga respondenter. [ 6vrigt nimndes
outdoor-koncept, inredning, kosmetika och sport som efterstravansvarda
verksamhetstyper. Service lyfts d&ven som en bra bransch att etablera mer av pa
straket, daribland vard och hélsa men dven koncept inom co-working. Nagon
form av upplevelse som inte kraver konsumtion lyfts dven fram av flera
respondenter. Flertal respondenter podngterade att det ar valdigt svart lage att
forutsdga om framtiden da det pagar stora forandringar inom detaljhandel just

nu.
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“Tittar man i Stockholm nu s3 ar det en gren som har gatt ganska bra den
sista tiden, det ar ju outdoor, och da skulle det ju vara lite spinnande att fa
in ett uppgraderat koncept fran outdoor har pa straket.”

- Bengt Axelsson, Head of Retail

“Jag hade velat ha in starka aktorer som ar lite uppgraderade. Jag hade
velat ha in fler kategorier an traditionella modebutiker, mer &n bara
kladbutiker. Alltsd heminredning, kosmetika och sport, alltsa lite fler
kategorier men som dnda dr mode-ndra, som genererar fler kategorier till
malgruppen.

[..]

Varumarkesbutiker inom andra segment. Jag tror ocksa att man kommer
att se fler kapitalvaruaktorer [Gaggenaus, Tesla, Polestar m.fl.] som ger sig
in med forsaljning i den har typen utav traditionellt liksom shoppingstrak.

- Thomas Wernersson, Retail Planner
“Jag hade nog velat ha ndgot Internationellt starkt varumarke som inte
finns pa annat stalle i stan for det man ser har nu ar mycket som du ocksa

hittar i Nordstan.”

- Lena Dalerup, VD



“Om man anda vill att Kungsgatan ska vara ett huvudstrak, s maste man
fundera pa vad innehaller ett huvudstrak med dagens matt matt. Sa tror
jag det beh6vs mer service. Det kan va ndgon form av vard, halsa, det kan
vara at skradderi-hallet. [...] Jag tror att det ar lite mycket mode nu, lite
mycket kvar av det gamla. Att det dyker upp vakanser ar bara sunt, det tar
lite tid for de nya verksamheterna att flytta dit.

[...]

Alltsa ndgon form av upplevelse i alla fall som kanske inte bara innebar
att man ska kdpa nagonting. Det ar jattesvart att saga egentligen, det ar ett
extremt svart lage just nu. Ett brett starkt varumarkeskoncept, det skulle
fungera ocksa.”

- Jesper Ortengren, Affirsutvecklingschef handel

Vissa respondenter har visat sig kritiska mot att det enbart ar kedjor, men att
forsoka blanda in mer unika, passionerade verksamheter, i synnerhet inom café
och restaurang har lyfts av flera. Idag finns det ingen kvéllsaktivitet pa denna del
av Kungsgatan. Att etablera kvillsaktiviteter pa straket ar nagot som hade skapat
ett mer diversifierat utbud. Detta skapar ett flode av manniskor aven kvallstid,
som i sin tur kan generera en 6kad trygghet pa straket.

“Jag skulle forsoka fa in nagot mer café, restaurang eller nagot sdnt som
inte bara har 6ppet dagtid, utan pa kvallen ocksa. Jag tror man ska tanka
kring att blanda upp det, sa att det finns lite mer intressant innehall. Inte
bara de har stora kedjorna, utan gora den lite mer unik.

[...]

Men det finns ju en sviangning dar i handeln nu, det ar ju inte de har stora
kedjorna som dr mest intressanta. De kan du hitta 6verallt och da behdver
du kanske inte aka till en stadskarna for att fa det utbudet utan da aker
man ju mer till externhandel tanker jag.”

- Ulrika Akerlind, Utvecklare offentlig plats

4.6.6 Kungsgatan ar som Nordstan utan tak

En internationell kedjebutik som inte finns i Nordstan ar efterstravansvard.
Nordstan har ett valdigt brett utbud och ar sdledes forstahandsvalet manga
ganger arenden behover utrattas, tack vare mojligheterna att ta sig till
koépcentrumet med bil kan det liknas med ett externhandelscenter, fast i
stadskdrnan. Kungsgatan behover differentiera sig mer och benamns av
respondenterna som en svag kopia av Nordstan. Nordstan ar som ett
externhandelscenter, fast i centrala Géteborg.
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“Vissa brukar saga att Kungsgatan ar Nordstan men utan tak. Har finns
ocksa ett Ahléns och s& vidare. Ett internationellt mirke som drar kunder,
som inte finns ndgon annan stans [i stan] och da far det garna vara en
internationell kedjebutik.”

- Lena Dalerup, VD

“Jag tror att manga gar till Nordstan nar de ska utratta drenden for dar
finns allting under ett tak. Kungsgatan ar ju ingen gata som man kanske
uppehaller sig sa lange pa eller strosar runt p4, till exempel gar och satter
sig en stund, tar en kaffe och sen sa gar man vidare till nasta butik.”

- Ulrika Akerlind, Utvecklare offentlig plats

4.6.7 Avsaknaden av lokala verksamheter

Intervjuerna behandlade aven Kungsgatans avsaknad av lokalt utbud. Det
tydliggors att ett mer lokalt utbud ar efterstravansvart bland kunderna, dock
soker sig idag lokala verksamheter garna till en sido- eller parallellgata till ett
huvudstrak. I omradet kring Kungsgatan har till exempel Vallgatan lockat ett
stort antal lokala verksamheter, dels som en del i deras placeringsstrategi och
dels for att hyresnivderna ar betydligt lagre pa Vallgatan dn Kungsgatan. Det
framgar av majoriteten av respondenterna att de som kan hantera hyresnivderna
pa Kungsgatan framst ar kedjorna da straket dven ar en bra etablering ur ett
marknadsforingsperspektiv. Utdéver de hoga hyrorna menar en respondent att
lokala verksamheter har svart att halla liknande 6ppettider som stora
kedjebutiker, vilket ocksa spelar en betydande roll i varfor det inte ar ett mer
lokalt utbud pa straket.

“Konsumenterna alskar det lokala utbudet. Men de handlar inte
tillrackligt mycket for att det ska bli lonsamt att driva butiken. Det ar ju
det paradoxala i det.”

- Thomas Wernersson, Retail Planner

“[...] Det basta ar ju alltid om det finns en blandning av bade det ena och
det andra. Sma lokaler, stora lokaler, nationella-, internationella marken
blandat med lokala marken eller butiker med lokal férankring. Det ar val
det som dr mest efterstravansvart, men sen sa kanske inte det ar mojligt i
och med nivan pa lokalhyrorna.”

- Lena Dalerup, VD

“Det brukar vara sa att huvudgatan ar dyr att vara pa, de som har rad att
ligga dar och skylta ar de som ar stora och starka. Sa det blir ganska
naturligt, men ofta brukar lokala aktorer ligga pa lite mer sekundara
gator, sd ar det dven i GOteborg. Pa Vallgatan ligger det lite mer lokala
verksamheter, det galler dven Magasinsgatan. Det har med
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betalningsformdagan att gora, det lokala utbudet betalar egentligen samre
an vad kedjorna gor.“

- Dag Agdrd, Handelsstrateg

Nar trenden pekar mot mindre och mer effektiva lokaler, samtidigt som
hyresnivaerna indikerar pa en negativ utveckling, kanske ett mer lokalt utbud ar
moijligt dven pa Kungsgatan.

“Det ar ju en fastighetsekonomi som man far fundera dver. Ska man ga pa
kort sikt sa ska vi ga pa kedjor och stora ytor. Vill vi ha lang sikt, da
kanske vi maste bryta ner det och anpassa oss under en period nar vi

bygger upp igen.”

- Dag Agdrd, Handelsstrateg
“[...] det kanske ar som sa att nu, med anledning av att hyrorna gar ner, sa
kanske vi kan fa lite nya lokala handlare som vagar kora igang. Det hade ju

varit jatteroligt.”

- Bengt Axelsson, Head of Retail

4.6.8 Bjud pa lite kultur

Flera respondenter lyfter att Kungsgatan hade 6kat sin attraktionskraft for
besokare genom att erbjuda besdkaren ett 6kat utbud inom kultur och ndje, da
det idag nastintill endast finns butiker pa straket. En respondent menar att
fastighetsdagarna borde subventionera de kulturella verksamheterna da det kan
vara tufft ekonomiskt for dem, detta hade fastighetsagarna tjanat pa langsiktigt.
Da Kungsgatan ar ett starkt turiststrak borde en filial till konstmuseet vara av
intresse har.
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“Men for att 6ka attraktionskraften, sa borde en liten filial till
konstmuseet skapas har tillfalligt. Da ar det ju svart med intakter, ‘ska det
va en fastighetsdgare som ska hyra ut nagot halvt gratis har?’, men det
hade straket tjanat pa tror jag. Det har ar ju Goteborgs mest historiska och
centrala plats. Bjud pa lite sant har! Lite kultur, det tror jag hade starkt
[straket], det ar ju ett starkt turiststrak.”

- Sofia Andersson, Arkitekt
“Kulturutbud ar ocksa bra, &ven om det ar svart nar alla gar i konkurs. Det
kan vara nagon typ av hantverksbod, med konst, eller ndgon slags kombo
av konst och hantverk, konsthantverk. Men det kan ju ocksa vara gallerier

eller ndgonting sant ocksa.”

- Mia Wahlstrom, Konsult samhdllsplanering



4.6.9 Summering

e Kungsgatan ar koncentrerad mot butiker och da fraimst mot den utsatta
beklddnadsbranschen.

e Kungsgatan styrka ar dess hoga gangfloden.

e Latverksamheterna ta mer plats ut pa straket.

e Ett koncept fran ett internationellt varumarke inom, friluft, café &
restaurang, inredning, kosmetika och sport lyfts fram som
efterstravansvarda.

¢ Differentieringen av verksamheterna mot Nordstan ar viktig.

e Ett 6kat kulturutbud hade skapat en 6kad attraktivitet for besokaren.

4.7  ldentitetsskapande

En plats identitet ar ndgot som, vad framgar fran intervjuerna, ofta kan kopplas
till manniskors upplevelse av platsen samt dess historia. Ett flertal respondenter
namner identitet som en essentiell del i skapandet av en vision for Kungsgatan.
Respondenterna menar att forst bor platsens identitet bestimmas och
tydliggoras for att straket ska kunna sarskilja sig fran resterande delar av staden
samt konkurrerande handelsplatser. Detta kapitel behandlar kvalitativa data
fran intervjuerna som ror Kungsgatans identitet och forslag pa
identitetsfraimjande atgarder.

4.7.1 Kungsgatans brist pa identitet idag

Flera upplever att Kungsgatan saknar en identitet, vilket i dagslaget forstarks av
ett brett utbud och en hog vakansgrad.

“[...] har [pa Kungsgatan] finns det breda utbudet vilket ar positivt men
det saknas identitet. Om vi kikar pa straket sa minskar attraktiviteten
allteftersom du lamnar Fredstan och kommer upp mot Ekelundsgatan.
Det har ju mycket att géra med hur det ser ut i dagslaget ocksa med
manga vakanser pd andra sidan Vastra Hamngatan.”

- Lena Dalerup, VD

Strakets relativt hoga besoksfloden, jamfort med intilliggande gator, lampar sig
for etablering av kedjebutiker. Varumarkesbutiker lockas istallet till
parallellgatan, Vallgatan.

“Skillnaden har mellan att ha en kedjebutik da ndgon utav de stora
kedjorna pa Kungsgatan, respektive att ha en varumarkesbutik. [...] "Vill
de [varumdrkesbutikerna] vara pa Kungsgatan eller Vallgatan?’ Vallgatan
tveklost. De vill vara dar, trots for att det ar mer floden pa Kungsgatan, for
att det blir mer imagemassigt ratt for dem. Omvant da, finns det manga
kedjor som absolut inte kan tdnka sig ha en butik pa Vallgatan for att det
ar for daliga floden. Men Kungsgatan vill de va pa. Det tror jag ar en
dimension som man behéver ha med sig.”
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- Thomas Wernersson, Retail Planner

Pa fragan hur narliggande omraden som Vallgatan, S6dra Larmgatan och
Magasinsgatan differentierat sig, till skillnad fran Kungsgatan, for att ge ett
lyxigare uttryck, lyfts Kungsgatan som att spela en viktig roll i att sammanbinda
dessa omraden.

“[...] men i alla fall pa ndgot satt ndgot uppgraderat da. Det ar ju inte
premium pa nagot satt utan det ar mycket mer nagon sorts
stadsorienterad trend pa svensk niva. Mindre butiker och mindre
varumarken och restauranger. Det skapar en typ utav
destinationsomrade. Om man tittar pa det som ar mid market, som finns
valdigt mycket i Nordstan och pa Fredsgatan, till trots for att ett
premiuminriktat varuhus ligger dar, sa ar det andd mid market som
dominerar omradet. Det har ju sin position da. Det ar valdigt annorlunda
pa Magasinsgatan och i det omradet [Nordstan och Fredstan] men som
sagt var Kungsgatan binder ihop de har tva.”

- Thomas Wernersson, Retail Planner

Teatergatan i Goteborg lyfts som ett praktexempel pa hur en gata kan anamma
sin identitet och leva ut den till fullo.

“Ipa Teatergatan] jobbar man med teaterkonceptet nar man utvecklar sin
gata. Julbelysningen ar teaterridader och sa vidare. Man forsoker aven
sommartid jobba med innehall tillfalligt, med en pop-up-scen, alltsa en
speakers corner. Sa att man tanker hela tiden utifran att det ar en
teatergata och att man vill utveckla det konceptet. [ Kungsgatans fall
kanske man ska tanka utifran det, da att det ar en stor, pampig gata och
‘hur kan vi jobba med den?””

- Ulrika Akerlind, Utvecklare offentlig plats

Pa fragan hur man kan skapa identitet for en plats lyfts platsens historia som en
viktig del att inhdmta inspiration fran men ocksa platsens olika
anvandningsomrdden, nu som forr.
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“[...] man kan leta historiskt. Man kan ocksa titta pa hur det anvands och
om det har ar en plats dar man traffar kompisar, utrattar drenden eller
arbetar pa. Da kan man utga fran funktionerna ocksa. Vad ar den har
platsen till f6r och hur nyttjar man den? [...] Det blir konstigt &r om man
tillskriver den har platsen nagonting som ingen kdnner att den har. For da
ar det ju en image som man bara satter pa.

Vill man jobba med identitet maste man utga fran nagot som ar sant och
som ar dar. Det ar ju annorlunda om man hittar en 6demark i skogen och
ska borja jobba med identitet, det kan vara svarare. Men i en stad sa finns
det ju t.ex. byggnader som domkyrkan, det ar ndgot att utga fran.



Aldre méanniskor sitter ofta pa otroliga historier och berittelser. ‘Ja, men
jag minns nar hdstarna korde har’. I t.ex. Slakthusomradet i sodra
Stockholm, dar sdg man att straken i den stadsdelen var anpassade efter
att det var ett slakteri i ena anden, forr i tiden. Sa alla straken var
anpassade sa att de hdr djuren som slaktades var tvungna att forslas, pa
olika satt, i olika sekvenser for att inte mota friska djur. Det finns oftast
jattemycket att ta av men man ska inte klistra pa det utifran, utan man
maste gora research forst.”

- Mia Wahlstrém, Konsult samhdllsplanering

4.7.2 En av stadens mest historiska handelsgator

Kungsgatan ar en gammal handelsgata och bor identifiera sig darefter.

“Det ar ett utav Goteborgs dldsta handelsstrak och det ligger ju ett gdng
riktigt fina fastigheter dar om man tittar pa fasader och sa och domkyrkan
ligger precis inpa. Sa det ar den gamla innanfér-muren-staden som pa
nagot satt rent uttrycksmassigt borde forstarkas.”

- Sofia Andersson, Arkitekt

De olika profileringar som redan idag finns langs med straket bor fortydligas i
utbudet men aven i vilken malgrupp som den riktar sig at. Att Kungsgatan idag
har en inriktning mot mass market blir allt tydligare, ndgot som kan vara nara
kopplat till strakets hoga besoksfloden. Samtidigt kan dessa floden skapa bra
forutsattningar for ett mer unikt utbud eller en tydligare positionering.

Kungsgatan behover en gemensam strategi for hur omradet ska utvecklas
framover. Denna strategi behover vara tydlig for fastighetsagarna, kommunen
och verksamheterna likaval som besdkarna.
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“En tydligare profil, en tydligare gemensam malgrupp och da tror jag att,
den ena [delen mellan Fredsgatan och Ostra Hamngatan] ar en
premiumprofil. Den andra [mellan Ostra- och Vistra Hamngatan] 4r mer
an en kedjeprofil och den tredje [mellan Vastra Hamngatan och
Esperantoplatsen] ar en unik profil. Sen far ju fastighetsagarna da framfor
allt utbudsmassigt uppvakta. Det ar en standig uppvaktning och ett
relationsbyggande. Man far sdlja sina lokaler helt enkelt, genom en
etableringsstrategi.”

[...]

Om jag ska starta ett urmakeri eller om jag ar etableringschef for en
bekladnadskedja. Vet jag att 'ja men har ar det jattetydligt’, da kommer jag
etablera mig. [...] Sa tydlighet, alla vill ha tydlighet for att fér att minimera
riskerna.”

- Henrik Olsson, Cityledare



“[...] i var varld ar det alltid en styrka att kunna vara tydliga i erbjudandet.
Men sen giller det att erbjudandet ar pa ratt plats med ratt
forutsattningar och att flodena finns.”

- Sofia Andersson, Arkitekt

“[...] Jag tror att man behover ha in ett tdnk kring malgrupp. Alltsa om det
tar det finns ju tva parallella gator har som innehdller en del shopping,
alltsa Kungsgatan och Vallgatan. [...] dar finns det en ganska cementerad
skillnad i vem som, inte n6dvandigtvis den som gar for det kan vara vem
som helst, men vem som shoppar pa Kungsgatan respektive pa Vallgatan.
Det ar svart att sdga om att det &r mer mass market pa Kungsgatan och
lite trendigare, inte nodvandigtvis yngre, men mer uppdaterat i nagon
mening med lite andra preferenser pa Vallgatan. Det tror jag man behover
definiera for att forsta.”

- Thomas Wernersson, Retail Planner

“Det enkla svaret ar att Kungsgatan behover ta fram sin position, sitt
existensberattigande. ‘Vad finns Kungsgatan till for?’ Och i det
positioneringsarbetet sa funderar man ju ocksa pa om det ar en unik
position. Stockholms central har ju mer unika butiker, den gar ratt bra
anda, for dar finns det ju ett inbyggt flode. Och finns det ett inbyggt flode
pa Kungsgatan, sa kan man ju ta en annan position. Positionsarbetet och
sitt existensberattigande, det ar vad man behover gora pa Kungsgatan.
‘Vad ska vi vara om 5 ar eller tre ar eller, 20257 Och sa far man enas om
det i fastighetsvarlden, sd nar det blir en tom lokal da ar vi 6verens om att
‘vi ska dit och inte dit, vi ska at det hallet’. Jag tycker inte Kungsgatan har
ndgon identitet idag som ar tydlig.”

- Dag Agdrd, Handelsstrateg

[ slutdndan ar det strakets bes6kare som styr hur gatan kommer att upplevas och
det ar upp till fastighetsagare och kommunen att agera som en del av
varumarket.
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“Vad ar det som framfor allt kdnnetecknar Kungsgatan i Goteborg da?
Vad ar det som vi ska forstarka och lyfta som man kanske har varit lite
hemmablind pa nar det bara har tutat och gatt, nar hyrorna har gatt upp
och handeln gar jattebra? Vad ar det som vi inte far glomma bort dven om
vi ska ténka lite nytt?’. Vi fastighetsdgare och kommunen kan planera vara
omraden sd att ratt aktérer och manniskor hittar hit. Det &r manniskorna
och dess beteenden som i stor utstrackning paverkar hur gatan kommer
att upplevas. Man kan inte lura i manniskor kanslor men med ratt aktorer,
ratt floden av folk har vi alla bra férutsattningar for att fa en dnnu mer
attraktiv stad. [...] Det spelar ingen roll vad vi fastighetsagare eller vad
kommunen sitter och har fér dokument. Om inte det ar living the brand pa
gatan och pa platsen, da ar de bara skrivbordsdokument.



Goteborg ar en liten storstad och kulturen beskrivs diarmed som folklig,
nagot som Kungsgatan med sin breda malgrupp och inriktning bor
anamma. For att 6ka tydligheten maste alla parter vara medvetna om
vilken plats Kungsgatan har i staden, inte bara fastighetsagare,
kommunen och besékarna utan dven verksamheterna som etablerar sig
dar.

Malgruppen ar ju ganska bred pa Kungsgatan och det ar val en jattebra
utgdngsposition att ha en bred kundgrupp. [...] dar ar Goteborg bra, vi ar
ju lite folkliga, staden dr ju mindre dan Stockholm. Vi ar ju en pytteliten
stad egentligen sa alla ar lite folkligare nagonstans. [..] Kungsgatan ar ju
en plats for ganska manga och det tror jag ar jattebra. Men man maste
vaga va tydlig mot de koncepten man tar in sa att de ocksa forstar att det
har ar en san gata. Inte bara som manga kedjor som har hamnat dar idag,
att man ska ha en butik dar och sen 300 meter ska man ha nasta. [...] att
man ar tydlig med vad straket faktiskt star for och att de verksamheterna
ska hjalpa till att forstarka den tydligheten.”

- Eva Thulin, Fastighetschef

4.7.3 Summering

e Kungsgatan saknar idag en tydlig identitet och ar i behov av en
utvecklingsstrategi.

e Straket har hoga gangfloden vilket lampar sig for ett kedjeutbud.

e Det finns exempel pd hur andra strak anammat en tydlig identitet genom
platsens historia, ndgot som bor tas tillvara pa for Kungsgatan som en av
Sveriges aldsta handelsgator.

e Det finns idag olika profilinriktningar langs med straket som alla bor tas
tillvara pa och forstarkas.

e Att erbjuda ett brett utbud kan passa en folklig storstad som Géteborg.

4.8 Samverkan

[ komplexa utvecklingsprojekt med flertal intressenter som arbetar for sina egna
intressen beskrivs samverkan av flera respondenter som en nyckelfaktor och ett
maste. | detta kapitel presenteras enbart kvalitativa data fran intervjuerna.

4.8.1 Hur uppnas samverkan mellan strakets olika intressenter?

Samverkan kan vara komplext och galler mellan fastighetsagare, Goteborgs Stad
och hyresgaster. Det ar viktigt att ett samarbete finns, dels fastighetsagare
emellan, dels med hyresgaster och Staden. Det ar hyresgasten som i slutdandan
skapar motet mot besokaren. Det mest effektiva samarbetet med Staden uppnas
ndr man kan presentera en fardig, genomtankt idé.

“Samarbete i ett omrade, det dr pa sa manga olika perspektiv. Vi maste
enas fastighetsdgarna emellan, for hyresgasten vill veta vart omradet
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skall. Sa fastighetsdgarna ar en grupp, sen ska man samverka med de
hyresgaster vi har inne sa att vi stravar at samma hall dar. Sen maste vi ha
en connection till Staden.

[...]

Sa att samverkan ar en stor punkt, en av samverkansformerna det ar
fastighetsagare emellan, for att i slutdndan sa ar det fastighetsdgaren som
skriver ndsta hyresavtal. Men den ar inte viktigare dn samarbetet med
Staden eller samarbetet med hyresgasterna som verkar i omradet for det
ar de som levererar magin. Vi kan ju bara tillhandahalla lokal. Det ar
hyresgasten som ar magin.”

- Dag Agdrd, Handelsstrateg

“[...] vi ser ett stort problem ndr man pratar samverkan och samarbeten
och det ar ju att man sager att ndgon annan ska gora det. D3 gar det inte
framat om fastighetsdgaren sager ‘kommunen borde gora det har’. Da
sager kommunen vice versa, ‘men fastighetsdgaren borde gora det dar’.
Samverkan dr som mest framgangsrik ndar man sager att ‘det har vill jag
gora, det har betalar jag for. Moter ni upp det har?”

- Henrik Olsson, Cityledare

Fredstan lyfts fram som ett bra exempel pa lyckade samverkansprojekt. Dar har
fastighetsagarna presenterat en val genomarbetad idé for Staden och genom god
samverkan kommit fram till den basta l6sningen for alla parter.

“[...] [i Fredstan] ar det ju ett antal fastighetsdgare som har gatt ihop och
tagit fram en idé, ett koncept hur man skulle vilja gora med de strackorna
och sen egentligen bara stallt fragan till Staden, ‘skulle vi kunna gora sa
har? Vad kravs da?’. Detta gjordes redan pa ett tidigt idé-stadie innan de
ens hade ett ja, och sen i samverkan sa har de kommit fram till, ‘men det
kan funka om ni gor sa har och sa har’, dar fick dem synpunkter fran park
och natur? till exempel.”

- Dag Agdrd, Handelsstrateg

Storre fastighetsagare har storre muskler att vara ansvarstagande och image-
skapande. Det kravs ett stort och 6dmjukt samarbete fastighetsidgare emellan. Att
enas kring en strategi dar bade hyresgast och fastighetsdgare kan gynnas kravs
for att lyckas.

2 Park- och naturférvaltningen en avdelning inom Goéteborgs kommun
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“En liten fastighetsdgare som har en fastighet sa ar det svart att ta ansvar
for hela gatan. A andra sidan kan en storre fastighetsigare, som har
manga fastigheter i stan, vdlja att vara ansvarstagande eller image-
skapande pa nagra stéllen och ta igen det genom att fa bra betalt av dem
som vill vara i narheten.”

- Thomas Wernersson, Retail Planner

“Jag tror att man aldrig kan komma ifran att pa Kungsgatan, som ar en sa
pass stor gata, sa maste fastighetsigare tillsammans jobba for en
gemensam strategi for vad vi ska ha pa den har gatan. Det dr den basta
dealen om bada parter vinner, da ar det en sund affar som kan utvecklas.
Det ar viktigt att vi har gemensamma mal, vi som jobbar for straket och
gatan, trots att man har olika intressen eller olika perspektiv.”

- Eva Thulin, Fastighetschef

Det ar viktigt att skapa en vision, och att halla fast vid den, trots att det kan vara
svart att hitta ratt hyresgast.

“Det ar inte alltid latt med fastighetsidgare att fa dem att siga, ‘det har ar
visionen och den haller vi fast vid’. Framforallt i sana har tider dar det ar
svart med uthyrning. D3 kanske man vill hyra ut till den som vill ta
lokalen helt enkelt, som kanske den inte riktigt passar in i mixen. Det
basta 4&r om man kan enas om en vision och tillsammans halla fast vid den
visionen. Aven om det kommer en intressant etablering, men som inte
passar in i just den visionen man har kommit 6verens om, att man later
den passera, dven om det inte ar latt.”

- Lena Dalerup, VD

4.8.2 Masterplan

En tydlig masterplan ar viktig dar man utgar fran, dels de fysiska
forutsattningarna, men aven diar man redogor vilka typer av verksamheter man
vill ha. Till exempel vart ankarbutikerna ska placeras for att styra flodet pa
straket. Likasa bor den efterstravansvarda malgruppen identifieras och
bestdmmas. Som tidigare namnt ar skyltningen och hur skyltféonstren ser ut en
viktig faktor for att skapa ett lugnare sinnesintryck, denna gemensamma strategi
tas fram i en samverkansprocess.
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“Pa Masthuggskajen har vi suttit tillsammans och pratat om just vikten av
hur man gemensamt organiserar och planerar for innehallet i alla
bottenvaningar. DA ar det inte bara uttrycket, utan snarare hur man
organiserar det tillsammans.

‘Vart ska de olika hyresgasterna? Okej, vi kan ha ett Systembolag i det har
omradet.’ Da ska inte den ena fastighetsagaren och den andra
fastighetsagaren borja braka om det. Utan rimligtvis sa borde
Systembolaget med de fysiska férutsattningarna som platsen har ligga
precis har, for da blir det en dragare. Da far vi ett flode in pa den har
gatan, for att maximera nyttan. S3 att sitta sig gemensamt ar ju A och O
for att maximera nytta och i slutandan handlar det faktiskt om
fastighetsagaren och de maximerar hyran skulle jag val saga.”

- Sofia Andersson, Arkitekt

“Man behover ha en tydligare och battre masterplan. ‘Vilka verksamheter
saknas pa straket, vilka verksamheter ska in?’ Sa att man kan agera pa det
nar mojligheten uppstar, man kanske borde etablera en permanent pop-
up som hela tiden kan forandras. Om man vill bygga in férandring och
man tror pa det sa beho6vs det. Men ocksa att fungera mycket kring
malgrupp, ‘vem dr malgruppen, vem ar gatan for? Det kommer vara flera,
kanske fyra, fem malgrupper. Hur géor man bast for dem?’”

- Jesper Ortengren, Affirsutvecklingschef handel

[...] [Inom samverkansprocesser]| jobbar vi ofta med fragorna ‘hur ser alla
skyltfonster ut? Hur ser alla skyltar ut? Hur hittar man en gemensam linje
dar?’ En san sak ar ju superviktig anser vi.”

- Sofia Andersson, Arkitekt

4.8.3 Business Improvement Districts

BID-organisationer ar ett internationellt forekommande fenomen, dar Staden
inte har lika stort ansvar juridiskt som i Sverige. Detta ar ett effektivt satt att lyfta
omraden men bygger pa att det finns engagerade intressenter. I Sverige blir det
darfor komplext att driva dessa samverkansprocesser nar det ar valdigt manga
olika intressenter involverade, for att lyckas bor intressenterna tidigt skapa
samverkansgrupper. Har grupperna bristande kunskap inom nagot omrade far
man kopa in extern kompetens. Flera respondenter har utryckt att tjansteman pa
kommunens olika forvaltningar manga ganger kan vara svara att 6vertyga och
saknar uppfattningen om att staden drivs och utvecklas av det kommersiella.

“BID-organisationens utgangspunkt ar att forenkla samordningen,
konceptet kommer fran USA och England dar Staden inte har samma
ansvar. Ansvaret stracker sig inte lika langt som det gor i Sverige. Dar har
man mycket tidigare agerat pa de har fragorna, ‘stidningen skots inte
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4.8.4

riktigt, det ser riktigt illa ut’, ‘men vi har inga pengar’ sidger Staden da.
‘Okej, men da kanske vi ska ta fram pengar och gora ndgonting at det har,
men da vill vi 4ga hela fragan’ sdger BID-organisationen. Det har varit en
valdigt framgdngsrik modell for att lyfta omraden. Men det bygger pa att
det finns intresserade intressenter.

[...]

[Om det ska ske en fordandring pa straket] sa maste ju alla vara 6verens
om det, dven Staden. Sa det ar Staden som har uppdraget och ta hand om
gatan. De ar ofta ganska svdra att 6vertyga och det ar tjdnsteméan som inte
ar vana att jobba med fragan. Min uppfattning ar val att det finns en
bristande forstaelse for staden som kommersiell varelse.”

- Jesper Ortengren, Affirsutvecklingschef handel

Summering

Samverkan ar viktigt och galler saval mellan fastighetsagare, hyresgaster
och Staden.

Fredstan lyfts fram av ett flertal respondenter som ett lyckat
samverkansprojekt.

Att enas om en masterplan ar viktigt i ett tidigt skede.

Man bor skapa samverkansgrupper med de olika intressenterna och aven
inkludera Staden.
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4.9
Diagrammet i figur 14 visar gangflodet for bade 2019 och 2020 pa den vanstra

axlen. Genhetens procentuella forandring illustreras pa diagrammets hogra axel

Gangflode & genhet

dar strakets hogsta varde pa genhet visas som 100 procent. Genheten minskar
utmed strikets dstra delar och det syns hogre gangfloden intill Ostra Hamngatan.
Anmarkningsvart ar en kraftig minskning av gangflodet mellan aren 2019 och
2020, en minskning som uppgar till 52 procent mellan aren.

Gangflode: Anntal passerande
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5 Diskussion och analys

[ detta kapitel analyseras och bearbetas den empiriska data som tidigare kapitel
genererat. Vidare reflekteras det ocksa kring dagens lage pa Kungsgatan, vilket
har paverkats av pandemin.

Kungsgatan har drabbats hart av den forandring som sker inom detaljhandeln
med ett flertal vakanser dels pa straket, dels pa omkringliggande gator. Detta kan
verka negativt, men vakanserna innebar ett tecken pa forandring och vakanserna
ger ocksa en mojlighet for forandring pa straket.

Straket valdes pa grund av dess goda forutsattningar gallande lage och
besoksfloden men ocksa for att vi sdg den utmaning som straket stod infér med
okade vakanser i bottenplan. Var hypotes bekraftades sarskilt genom forstudien,
se Kapitel 3.1.

Under studiens gang genomgick ett flertal fastigheter omfattande
renoveringsarbeten med bland annat férandrad utformning av lokaler. For vissa
renoveringsprojekt har inte tillracklig information kring lokalernas utformning
tillhandahallits for att kunna inkludera dess data i det kvantitativa resultatet for
lokalstorlekar eller hyresnivaer. Det bor tas till beaktning da det kan ha inverkat
pa studiens 6vriga resultat, i synnerhet for gangfloden och beddmningen av
stadsmiljon.

Vid inventering av lokalstorlekar och hyresnivaer erholls inte data for samtliga
objekt trots att alla ber6rda fastighetsagare och naringsidkare blivit tillfragade.
Resultat for dessa parametrar har dirmed presenterats i egenskap av riktlinjer
snarare an att de ingatt i mer djupgdende analys. Vidare innefattas
hyresnivaerna delvis av data pa aggregerad nivd med hansyn till sekretess
gallande lokalernas respektive hyresavtal.

5.1 Det stora perspektivet - férandring i stadskarnan

Strukturomvandlingen Digitaliseringen har paverkat den fysiska handeln i
form av 0kad prispress mellan aktérer, men den har dven flyttat
marknadsandelar fran den fysiska handeln till e-handel. Sattet manniskor valjer
att handla pa har férdndrats i grunden. Denna utveckling har pagatt under flera
ar men forstarktes markant ar 2007 da smarta mobiltelefoner blev allt mer
vanliga. I avsnittet om kunskapsoversikt, se Kapitel 2.1, redogors e-handelns
stadiga omsattningstillvaxt sedan 2007. Ar 2020 skedde en tillvaxt for e-handel
pa 40 procent, detta till stor del pa grund av myndighetsrekommendationer for
coronapandemin, vilka ledde till att manniskor i storre utstrackning genomférde
sina kop pa internet.

Minskad omsittningstillvixt [ Kapitel 2.2 om butikshandelns utveckling
redogors for bekladnadsbranschens svara tider med en minskad
omsattningstillvaxt i den fysiska handeln sedan 2017 i Goteborgs stadskarna.
Detta dr nagot som har drabbat Kungsgatan hart da gatan har ett stort
verksamhetsbestand inom just bekladnad. Hur mycket den generella
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omsattningstillvaxten har sjunkit i bekladnadsbranschen under ar 2020 pa
grund av pandemin ar svart att sdga, men enligt en aktor inom branschen pa
Kungsgatan har pandemin medfért en minskning av omsattningen pa 30-40
procent.

5.2 Lokalernas férandring

De senaste dren har flera anrika verksamheter pa Kungsgatan ga i graven, detta
kan bero pa att verksamheten har en dldrande kundgrupp som inte handlar lika
frekvent langre eller att utbudet inte ar lika attraktivt. Det kan dven bero pa
langa hyreskontrakt dar hyran stigit kontinuerligt till nu ohallbara nivaer for
butikerna med minskad omsattningstillvaxt. Under intervjuerna uttrycktes att
hyresnivan pa Kungsgatan har sjunkit mellan 25-35 procent fran 2018 till idag.
Dock ska det ndmnas att detta dr baserat pa dagens ldge dar pandemin
fortfarande skapar en viss osdkerhet infér framtiden. Marknadshyran efter
pandemin bor darmed inte ga ner till en sa 1ag niva.

Langa hyreskontrakt Sveriges hyreslagstiftning bendmns som en av
Europas hardaste, till hyresgastens fordel. Det medfor svarigheter med att
kommersiellt utveckla en plats och flytta hyresgasterna till ratt lokal, med ratt
grannar. Hyreskontrakten i branschen bendmns ocksa av flertalet respondenter
som alldeles for langa. For att 6ka mojligheterna att kommersiellt utveckla en
plats och 6ka dragningskraften for besdkaren att besoka stadskarnan bor kortare
hyreskontrakt och pop-up-koncept tillampas som komplement i storre
omfattning dn idag. Konsumenterna drivs av att platsen och utbudet férdandras
och pop-up-koncept ar ett bra exempel for att uppna detta.

Kontinuerlig uppdatering av utbudet Forandringar sker snabbt och
flexibilitet anses som positivt, det som ar aktuellt idag ar inte alltid lika populart
imorgon. Sociala medier och méjligheten att vara uppkopplad till hela varlden
har gjort manniskan mer medveten kring globala trender. Innan digitaliseringen
och globaliseringen kretsade trender mer kring staden och dess naromraden. Nu
konkurrerar staden mot hela varlden. Hyresgaster kan ha en prototyp de vill
prova pa marknaden for att se ett gensvar innan de binder upp sig pa ett langt
hyreskontrakt. Att stadskdrnan fornyar sitt utbud kontinuerligt 6kar aven
attraktiviteten for besokaren att dterkomma till stadskédrnan.

Pop-up-koncept Langre hyreskontrakt anses av respondenterna som viktigt
och maste fortfarande finnas da de bidrar med finansiell trygghet for
fastighetsbolag. Daremot att fastighetsdgare binder sig allt for lange med en
hyresgast, tills utbudet inte ldngre ar intressant, kan a andra sidan bli en
ekonomisk risk. Pop-up-koncept ar inte 16sningen pa alla problem men det kan
bidra med en extra krydda till verksamhetsutbudet pa straket, utplacerade
mellan de stora etablerade aktorerna med langre hyreskontrakt. Dock kravs det
mycket resurser av fastighetsbolagen for att organisera detta, och det kan vara
svart att fa ekonomisk lonsamhet.

Okad yteffektivitet Verksamheterna efterfragar idag mindre och mer effektiva
lokaler an tidigare. Ytbehovet har de senaste dren fram till idag sjunkit med 20-
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50 procent. Lokaler i flera plan har redan borjat byggas om till kontor i de 6vre
planen. Detta betyder att strakets yta for handel minskar, vilket vi anser ar synd.
Dock skapar kontoren ett battre kundunderlag fér verksamheterna. Detta ar en
atgard fran fastighetsdgarnas sida for att hantera detaljhandelns
strukturomvandling.

Entrétithet P3 samma satt som pop-up-koncept kan skapa dragningskraft och
kontinuerlig fordandring i en specifik lokal ar det viktigt att det sker variation och
forandring nar man vandrar utmed straket. Enligt Gehl (2019) vill manniskor se
nya intryck var fjarde till femte sekund, pa lyckade shoppingstrak medfor detta
att det finns ungefar 15 till 20 verksamheter med tillhérande entréer per 100
meter. Detta uppnas pa Kungsgatan med god marginal enligt den kvantitativa
undersokningen, detta bekraftas dven av intervjuerna i den kvalitativa
undersokningen. Det kan dock vara latt att stirra sig blint pa entrétatheten, ett
hogt varde behover inte betyda att straket ar handelserikt. Det handlar ocksa om
att verksamheterna ska skapa intressanta skyltfonster och att fasaduttrycken ar
vackra och varieras.

Vart att nAmna 4r att entrétitheten i anslutning till Ostra Hamngatan &r l3g.
Detta kan medféra att det inte dr sa lockande att dntra Kungsgatan fran Ostra
Hamngatan. Tyvarr pagar det stora renoveringar i anslutning till detta omrade
som kan paverka undersokningen. Forslagsvis bor man i renoveringsprojektet ta
hansyn till den ldga entrétathet som rader for platsen och fokusera pa att skapa
fler entréer med intressanta skyltfonster utmed denna del av straket.

Ankarbutiker Av resultatet framkom aven vikten att man inte enbart
stravar efter en hog entrétithet, utan att man mixar med storre
ankarhyresgaster som upptar ett storre skyltfonster an vad riktlinjerna for
entrétitheten uppmanar till. Det ar ofta ankarbutikerna som lockar besokare till
straket. Man bor med férdel komplettera upp entrétitheten med mindre
verksamheter med ett intressant skyltfonster mellan dessa ankarbutiker. Detta
skapar dven en variation i sig som efterfragas.

Framtiden Som en effekt av strukturomvandlingen kan den 6kade efterfragan
pa mindre lokaler medfora att fastighetsagare framover far stycka upp lokaler till
mindre. Detta kommer sdledes medféra en 6kad entrétithet, vilket anses som
positivt, sdvida skyltfonstret ar intressant och hiandelserikt. Ur ett
hallbarhetsperspektiv dr det &ven mer ekonomiskt hallbart att de stora lokalerna
delas upp i mindre, mer yteffektiva lokaler.

5.3 Gangflodet - Kungsgatans framsta styrka

En av Kungsgatans framsta styrkor ar dess hoga naturliga gdngfloden. Straket
kan liknas vid en pulsader for gangtrafikanter som ska fran centrala delar av
stadskdrnan mot omradet kring Jarntorget. Strakets besoksfloden har sjunkit
drastiskt som en effekt av pandemin vilket drabbat straket negativt och ar en
bidragande faktor till den idag 6kade vakansgraden.
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Figur 14 visar en kulm utmed 450 meter pa den horisontella axeln vilket
troligtvis beror p4 att Kungsgatan korsar Ostra Hamngatan som ar viltrafikerad,
av dels gangtrafikanter, dels bilar och sparvagnstrafik. Denna kulm syns inte lika
tydligt pa Vastra Hamngatan, da den gatan inte ar lika valtrafikerad. Genheten ar
som lagst mot Ostra Hamngatan och omradet Fredstan, men diagrammet visar
trots det ett relativt hogt gdngflode for denna plats dven under ar 2019. Detta
kan bero pa att Fredstan ar en stark destination for framst shopping, men dven
att manga kontor finns pa platsen. Trots att genheten dndras kraftigt behalls
anda ett flode, aven under pandemin. Detta visar pa att straket har ett starkt
“inbyggt” flode som flera respondenter refererar till och darmed benamner
straket som en pulsader. Kungsgatan ar ett centralt strak som sammanbinder
olika stadsdelar dar manga passerar.

Nattbefolkningen Ett samband mellan det reducerande gangflédet och
Goteborgs stadskarnas laga nattbefolkning syns. [ Kapitel 1.1.2 redovisas
stadskarnans laga nattbefolkning och det stora inflodet av dagbefolkning, som
under pandemin till viss del uteblivit pa grund av myndigheternas
rekommendationer till f61jd av pandemin. En blandstad bendmns som en
framgangsfaktor for bra stadsplanering, for att kunna skapa detta aven i
stadskdrnan kravs en storre nattbefolkning. En 6kad nattbefolkning skulle kunna
addera ett kundunderlag for nya branschtyper, exempelvis dagligvaruhandel
eller mer kvallsaktiva verksamhetstyper.

Barridrer  Bade Vistra- och Ostra Hamngatan agerar som noder for
kollektivtrafik med hallplatserna Kungsportsplatsen, Domkyrkan och
Brunnsparken. Dessa noder forser straket med naturligt hoga gangfloden men
fungerar ocksa som barridrer som bromsar gangfloden till- och fran Kungsgatan.
Detta fortydligas ytterligare av att bes6kare pa Kungsgatan, inte har foretrade for
korsande sparvagnstrafik nar straket korsar Hamngatorna, ndgot som kanske
inte klingar vl med epitetet “Sveriges langsta gagata” (Vasakronan, u.a.).

Pulsader For att ge Kungsgatan chans att agera som stadskirnans pulsader
borde darfor gangtrafikanter ha foretrade mot korsande sparvagnstrafik pa
Vistra- och Ostra Hamngatan, forslagsvis med trafikljus. Vi tror att
nivaskillnader i form av trottoarer dven skapar psykologiska barriareffekter for
gangtrafikanterna och 4ven medfor en otrygghet att korsa hamngatorna. Att lata
ovriga gator anpassa marknivan till Kungsgatans niva borde vara bra for
gangflodet. Vart att notera ar att detta kan resultera i samre tillgdnglighet for
synskadade. Genom att tydliggora for trafik, saval personbilar som kollektiv, men
aven for gangtrafikanterna, att en korsning uppkommer kan stora delar av
problemet undvikas. Darfor tror vi ocksa att idén om att anlagga ett storre
omrade som 0vergangsstalle med stora, tydliga markeringar i gdngbanan kan
Oka tryggheten att vistas intill korsningarna.

5.4  Stadsmiljo

Atgiardsmoijligheter Stadsmiljon ar den av alla parametrar som kanske ar
den tydligaste for strakets besokare, eftersom stadsmiljon ar det férsta man
lagger marke till ndr man kommer till en ny plats. Likasa ar stadsmiljon
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formodligen den parametern med de mest konkreta atgardsmojligheterna.
Upplevelsen av en plats kan forbattras om tillgangligheten till exempelvis
sittplatser, belysning kvallstid eller vaxtlighet 6kar, ndgot som speglas i bade
teorin och praktiken. Med andra ord kan man uppna stora resultat med ganska
sma atgarder, vilket gor att resultatet kontra investeringskostnaden, dven kallat
return on investment (ROI) blir relativt hogt. I Jan Gehls Twelve Criteria Model, se
Kapitel 2.7.1, uppgar halften av kriterierna till det som klassas in i kategorin
komfort, vilken ocksa innefattar ovan ndmnda atgarder. Detta medfor att
atgarder inom komfortkategorin ocksa har stor potential att generera en hog
poang i modellen. Dessa atgarder ar ocksa de framst forekommande forslagen
hos respondenterna dar bland annat belysning 6ver straket kan vara ett bra
forslag for att 6ka tryggheten kvéllstid men ocksa bidra till stadsmiljons trevnad.

Gatan upplevs som smal Nagot som lyfts som ett strukturellt problem for
straket, av respondenterna ar att den ungefar tio meter breda gagatan upplevs
som smal. Flera respondenter menar att detta satter kappar i hjulet for
utveckling av straket da gatuutrymmet dr begransat. Pa grund av detta
begriansade utrymme menar respondenterna att det ar svart att lata
verksamheterna vaxa ut i gatan. Ett strak som liknas med Kungsgatan ar Stroget,
Kopenhamns mest framtraddande ga- och shoppinggata, vars gaturum ar ungefar
lika brett. Trots detta far verksamheterna mojlighet att ta mer gatumark i
ansprak. Stroget ar med andra ord ett bevis pa att detta formodligen hade varit
moijligt att genomfora dven pa Kungsgatan.

Tung trafik Anmarkningsvart ar att Kungsgatan, trots att den bendmns som
Sveriges langsta gagata fortfarande tillater tung trafik. I arbetet med framjandet
av Kungsgatan, tror vi ett alternativ kan vara att lastbilsleveranser hanteras fran
en gemensam central plats i innerstaden. En sddan plats skulle kunna vara intill
Kungstorget, dar leveranser kan vidaredistribueras med mindre transportmedel,
exempelvis med handtruck, cykelleverans eller med stadens logistiklosning
Stadsleveransen. Hade den tunga trafiken minskat pa Kungsgatan hade
verksamheterna formodligen ocksa kunnat vdxa ut och ta mer av gaturummet i
ansprak. Daremot kommer det alltid finnas begransningar da det finns krav pa
framkomlighet for raddningstjanst.

Gatubelaggningen [ dagens lage paverkar en sliten gatubeldggning pa delar av
straket bland annat framkomligheten med rullator och rullstol. Detta skulle
kunna leda till att folk undviker dessa delar av straket eller i vérsta fall skadar
sig. Ett forbud mot tung trafik pa straket skulle kunna avlasta den idag slitna
gatubelaggningen och leda till en forbattring av strakets tillganglighet och
sdkerhet. Ur ett ekonomiskt hallbarhetsperspektiv bor beldggningen vardas for
att kunna halla 6ver en langre tid och vdarna om den ekonomiska investering som
gjorts. Utover den ekonomiska hallbarhetsaspekten bidrar en lattframkomlig
beldggning aven till sociala hallbarhetsvarden, ur ett inkluderande perspektiv.

Aktiviteter For att skapa en trevlig miljo att vistas i kravs aktiviteter som far
besokarna att stanna upp. Da Kungsgatan ar en relativt sluten miljé och saknar
Oppna torg, utdéver Harry Hjornes plats och gronomradet kring domkyrkan, som
bada dock saknar storre 6ppna ytor. Alternativ som att integrera
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konstinstallationer i redan befintliga element som i gatstenen, pa terrorskydden,
pa fasader eller i tomma lokaler ar exempel pa hur det gar att framhava
stadslivets emotionella varden. Ur en ekonomisk hallbarhetssynpunkt medfor
dessa atgarder en mindre ekonomisk belastning om befintliga ytor kan tas till
vara pa, men aven klokt ur ett ekologiskt perspektiv med ateranvandning. Konst,
kultur och historia ar dven alla viktiga aspekter inom social hallbarhet och i
arbetet att framhava platsens identitet.

Landmirken En storre konstinstallation i form av en fontan, likt den pa
Stroget och Amagertorv, ar ndgot som vi anser hade kunnat bli ytterligare ett
landmarke for Kungsgatan utéver domkyrkan. Genom att skapa landmarken
langs straket skulle man tydligare kunna sammanbinda den 6stliga delen av
Kungsgatan, inom Fredstan, med delen kring domkyrkan och resterande delar av
straket. Detta knyter an till Jan Gehls studier (2019) om hur manniskor upplever
aktiviteter i stadsmiljo.

Platsens attraktivitet Av resultatet framgar dven att mer konkreta
komplement till stadsmiljon som sittplatser och gronska hade kunnat 6ka
strakets trevnad. Daribland uppmarksammades domkyrkan med
omkringliggande park som strakets stora tillgdng och som bidragande faktor till
dess unicitet. Det framgar av resultatet att en mer 6ppen park hade ytterligare
kunna bidra till platsens attraktivitet vilket aven styrks av teorin bakom
modellen The Power of 10+ (Project for Public Spaces, u.a.b) .

Aktiviteter Tillfalliga utvecklingsatgarder likt de man infort pa Teatergatan i
Goteborg ar ocksa satt att skapa rum for aktivitet och framhava platsens
identitet. Pa Teatergatan lat man placera ut en scen for att knyta an, dels till
namnet, men ocksa for att tillféra en ytterligare aktivitet till platsen. Likt detta
skulle en mer 6ppen park kring domkyrkan, som efterfragades av ett flertal
respondenter, kunna fyllas med aktiviteter som lockar besékare av andra skal an
enbart konsumtion. Det skulle dven kunna innefatta upplevelser som inte
nodvandigtvis kraver en lokal, pa sa satt skulle straket kunna dra nytta av
aktiviteter som inte alltid ar ekonomiskt gangbart i lokaler av Kungsgatans
hyresniva. Exempelvis kan kulturupplevelser likt utomhusbio, arrangeras for att
knyta an till strakets historia som ett biografkluster. Att anordna arrangemang
under kvallstid skulle kunna bidra till att 6ka platsens attraktivitet dven efter
klockan 19. En mer 6ppen domkyrkopark tror vi aven hade lampat sig for
yogaklasser eller utomhustraning av olika slag. Mojligheterna ar manga,
huvudsaken tror vi dr att man behéver skapa mojligheter for folk att vistas pa
platsen, som flera tycker om, men idag upplever som stingd och begransande. En
okad mangd aktiviteter i omradet kring Kungsgatan hade starkt strakets sociala
hallbarhet.

5.5 Utbudets forandring

Utbudet Enligt ett flertal respondenter lampar sig Kungsgatans utbud for
kedjebutiker och en mass market-inriktning pa grund av det centrala laget och
de hoga gangflodena. Det bor darfor vara efterstravansvart att fortsatta med
denna inriktning, &tminstone pa Kungsgatans 0stliga delar. Detta gar dven hand i
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hand med Goteborgs identitet, som bendmns som en “folklig storstad”, helt
enkelt att det ska vara en plats for alla. P4 sa vis kan gatans utbud leva upp till
det som forvantas av en storstad, nagot som vi dven tror kan passa straket ur
dess roll som turiststrak, som en respondent bendmner det som. Som
komplement till strakets utbud i dagslaget, tror vi att en kombination av storre
internationella varumarkesbutiker och kulturverksamhet skulle passa till det
idag beklddnadsdominerade utbudet. Ett argument som lyfts av en respondent
och starker tesen ar att det ar svart att tillskriva en plats en ny identitet, utan den
bor grundas ur antingen historia eller personers upplevelse av platsen. Da
Kungsgatan kommer fran en lang historik som ett av stadens mest framstdende
handelsstrak bor dven det speglas i utbudet framéver. I Kapitel 2.3 redogors att
bevarandet och presentationen av Goteborgs historia dr det som rangordnas som
viktigast for stadskarnans besokare.

Kungsgatans differentiering For att sarskilja Kungsgatan fran det som
benamns ha ett likvardigt utbud, i det likasa mass market-dominerade och
narliggande kopcentret Nordstan, kan ett alternativ vara att uppmuntra unicitet
och lokala anpassningar hos verksamheterna, daven for de storre kedjebutikerna.
Exempelvis skulle flaggskeppsbutiker kunna vara en inkoérsport for de storre
kedjorna att satta sarpragel hos Kungsgatan som shoppingdestination. Genom
att testa nya koncept eller ett mer sareget utbud, kan butiken erbjuda unicitet
aven om det skulle vara en kedjebutik eller fleretablering. Vi anser att
Kungsgatan lampar sig bra mot flaggskeppsbutiker tack vare de emotionella
varden som kan skapas i en stadskdrna med vackra fasader, lokal historia och
sociala motesplatser.

Kulturaktiviteter Att kultur ar viktigt for staden och dess manniskor rader
det inget tvivel om, detta bor darfor aven speglas innanfér byggnadernas fasader.
Verksamheter som erbjuder konst och kulturupplevelser ar en av de framst
forekommande forslagen som tillskott till den befintliga verksamhetsmixen.
Exempelvis foreslar en respondent att en filial till konstmuseet hade varit
gangbart i nagon av de idag vakanta lokalerna pa straket. Dock lyfts svarigheten
att fa ekonomisk barighet i en sddan verksamhet, speciellt om verksamheten inte
huvudsakligen kretsar kring konsumtion av varor. En 16sning dar tva
verksamheter inom olika branschinriktningar delar lokal, alternativt en
verksamhet med flera inriktningar tror vi darfér skulle kunna vara
framgangsrikt for att skapa battre ekonomi i kulturverksamhet pa straket.
Exempelvis skulle ett café eller en restaurang kunna fungera som komplement
till en museifilial eller konstgalleri.

Verksamhetsmixen i framtiden Studiens resultat visar att Kungsgatan har en
stor vikt mot bekladnad som kan anses nagot foraldrat. For att oka
dragningskraften till Kungsgatan bor verksamhetsmixen kompletteras med dels
butikskoncept inom friluftsklader och sport, men aven inredning, som ar en
kompletterande bransch till bekladnad. Likasa har avsaknaden av café och
restaurangverksamhet lyfts, gdrna med ldngre 6ppettider dn vad nuvarande
butiker har. Under denna studie har upplevelsen att Kungsgatan kanns livlos
aterkommit ett flertal ganger. Detta kan bero pa att avsaknaden av gronska, men
aven brist pa sittplatser pa vissa delar. Café och restaurangverksamhet ar bra
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exempel pd verksamheter som med hjalp av uteserveringar kan spilla ut i straket
och skapa liv. Vi tror att uteserveringar med sittplatser kan framja social
delaktighet mellan individer och bidra till att strakets sociala hallbarhet
forbattras. I Kapitel 2.3 redogors det for att stadskdrnans besokare efterfragar
fler unika caféer som inte ingar i kedjor.

5.6 Samverkan

Under arbetets gang har vikten av att man som fastighetsidgare samverkar med
dels andra fastighetsdgare, men dven tillsammans med hyresgaster och
Goteborgs Stad aterkommit ett flertal gdnger som tre grundpelare for att skapa
ett attraktivt strak for platsens besokare.

Masterplan En av grundpelarna ar att man gemensamt i samarbetet mellan
fastighetsagare emellan tar fram en masterplan dar man tydligt redogor for
strakets vision. [ detta arbete kartlagger man vilka verksamhetstyper man
saknar och vart de bor placeras, detta blir underlaget for etableringsstrategin. En
gemensam strategi ar viktig for att omradet upplevs genomtankt. For
konsumenten ar det viktigt att omradet inte ar spretigt, utan att omradet har en
tydlig inriktning. Om det blir ett genomtankt kluster av verksamheter kan detta i
sin tur leda till att det blir en destination for konsumenten.

Hyresgasterna bidrar med "magin” Att fastighetsdgare och hyresgaster har en
god och tat dialog ndmns i intervjuerna som viktigt. I slutdndan ar det
hyresgasterna och verksamheterna som moter konsumenterna och kunderna,
och skapar "magin” som en respondent uttryckte sig. Det ar fastighetsidgarnas
uppgift att tillfredsstdlla hyresgéasternas behov, men det dligger ocksa
fastighetsdgarna att vara tydlig i sin kommunikation och styra visionen fér
omradet i en uttalad riktning.

Lyckat projekt Samverkansprojektet i Fredstan belyses av manga som ett
framgangsrikt samarbete mellan fastighetsdgare och Goteborgs Stad. I detta
projekt har ett mindre antal fastighetsdgare gatt ihop och arbetat i en
samverkansgrupp for att ta fram en gemensam idé pa hur utformningen av
papperskorgar och blomkrukor bér ske. Samverkansgruppen inkluderade, och
presenterade sedan sin idé for Goteborgs Stad, som kom med synpunkter. Att
inkludera kommunen i ett tidigt skede anses som en framgangsfaktor for
samverkansgrupper. Att visa sitt missndje for Goteborgs Stad och skylla pa att
ansvarsomraden inte skots ordentligt lyfts som resultatlost och oproduktivt. Att
istéllet visa for Staden att man ar villig att 1agga engagemang och investera i
projekt skapar goda resultat. Dessa resultat pavisar att en konstruktiv dialog ar
efterstravansvart for att uppna lyckade samverkansprojekt.

Strukturella problem Det framgar av intervjuerna att om samarbetet med
Goteborgs Stad sker, likt ovanstaende, pa ratt satt kan det ga smidigt. Dock lyfts
ocksa att samarbetet kan vara komplext och omstandligt. I en intervju upplever
respondenten att forvaltningarna i kommunen enbart ser till sitt eget syfte och
endast stravar efter att bocka av sin “to-do-lista". En respondent menar att
terrorskydden pa straket blev utplacerade, som en prick i forvaltningens “to-do-
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lista", men att det nu inte dr ndgon ansvarig som underhaller dessa i form av
klottersanering, stadning eller hur de star placerade. En annan respondent lyfter
att Goteborgs Stad saknar forstdelse av staden som en kommersiell varelse och
man da saknar incitament att utveckla vissa platser battre, for “det ar okej som
det ar”. Var reflektion av denna upplevelse ar att det ibland kan saknas ett
helhetstank bland kommunens forvaltningar. I Stadsarkitekten Bjorn Siesjos
kronika pa Bostadspolitik (2020) redogor han for sina dsikter kring kommunens
forvaltningar. Stadsarkitekten menar att det finns en bristande kompetens for
helheten hos beslutsfattarna. Politiker och tjanstepersoner pa de olika
forvaltningarna ser bara till sitt enskilda ansvarsomrdde och saknar en holistisk
syn. Vi anser, precis som Bjorn, att denna organisationsstruktur kan férsamra
Goteborgs mojligheter att bli en robust och hallbar stad for framtiden.

"Domkyrkostan” [ allmdnhet upplevs Kungsgatan sakna en helhetsbild
gillande platsens varumairke. Aven om gatan eller stréket i sig inte behover g
under ett gemensamt varumarke, utan skulle likval kunna delas in i de delar som
nagra respondenter idag upplever som sjalvklara. Omradet har idag inget
etablerat namn utan bendmns antingen som “Inom vallgraven”eller "mellan
Vistra- och Ostra Hamngatan, likt i GBG&Co samt BRGs undersékning som
presenteras i Kapitel 2.3. Flera andra stadsdelar i omradet inom vallgraven, har
likt Fredstan starkt etablerade varumarken. Att gatan idag saknar ett starkt
varumarke skulle dock kunna héarledas till att Kungsgatan i sig ar ett starkt
gatunamn som aterfinns i de allra flesta stader. Vi foreslar diaremot att den
mellersta delen av straket, mellan Hamngatorna skulle kunna forstarka sin
identitet med en tydlig koppling till platsen. Ett forslag skulle kunna vara att
denna del hadanefter bendmns som “Domkyrkostan”.

Foreningen Kungsgatan For snart 100 ar sedan skapades en
samverkansforening for Kungsgatan. Vi anser att en liknande samverkansgrupp
likt Féreningen Kungsgatan bor skapas idag, inte med huvudsyfte att
asfaltsbeldgga gatan som ar 1922, utan for att enas kring en gemensam strategi
och vision framgent.
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6 Slutsats

[ detta examensarbete har en kartlaggning av Kungsgatan forutsattningar gjorts i
form av en strakanalys. For att analysera dessa forutsattningar har intervjuer
gjorts. Syftet med arbetet har varit att finna forbattringsatgarder for
fastighetsdgarna pa straket, och dven identifiera riktlinjer. Fo6ljande punkter
anser vi ar viktigt att ta hansyn till for att “giva gatan den pragel den berattigar”
som C. W. Persson uttryckte sig redan ar 1932.

e Samverkan

For Kungsgatan i framtiden kravs det att samverkansgruppen inkluderar alla
tre grundpelare, hyresgaster, fastighetsdgare och Goteborgs Stad. |
samverkansgrupperna ar det viktigt att alla parter ar 6verens om en
gemensam strategi och vision for straket och arbetar utifran en konstruktiv
dialog. Ytterligare en viktig punkt for denna samverkansgrupp ar att ta fram
en gemensam etableringsstrategi for att faststdlla den framsta
verksamhetsmixen for straket.

o Identitet

Ett gemensamt arbete med att ta fram platsens identitet bor startas,
identiteten bor knytas an till platsens historia och lokala kultur garna med
inspiration fran dldre personer. En bra borjan for identitetsarbetet skulle
exempelvis vara att bendmna omradet mellan Hamngatorna som
Domkyrkostan.

e Flexibla lokaler

For att 6ka stadskdrnans attraktivitet hos besokarna kravs att utbudet
uppdateras kontinuerligt. Konsumenterna efterfragar idag snabba
forandringar och ett utbud som ar aktuellt. Vi foreslar en storre andel korta
hyreskontrakt och pop-up-lésningar pa Kungsgatan.

e Minskade barridrer

En minskning av de fysiska- saval som de bildliga, sociala barridrerna kan
medfora att Kungsgatan blir en plats for alla som den fortjanar och bor vara.
Genom att 0ka tillgangligheten och sakerheten kommer alla manniskor
kunna vistas pa platsen. Genom att tillféra inkluderande handelser och
sociala motesplatser kommer fler manniskor vilja vara pa straket. Pa sa satt
kan Kungsgatan bli en socialt hallbar pulsader i framtiden.

6.1 Rekommenderad vidareforskning

Var forhoppning ar att vart examensarbete kan fylla en vigledande roll for
liknande studier och strakanalyser. Framtida forskning inom dmnet skulle kunna
vara att jamfora Kungsgatan mer ingdende med bade Stroget i Kopenhamn, och
Drottninggatan i Stockholm, andra strak med liknande férutsattningar som
Kungsgatan.

Under examensarbetets utforande presenterade regeringen i februari 2021 ett
beslut om att Boverket ska undersoka férutsattningarna for samverkan mellan
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fastighetsagare och naringsidkare i Sverige idag. Nagot som skulle kunna leda till
nya mojligheter for samverkan likt BID-lagstiftningar i exempelvis USA eller
England. En ny lagstiftning skulle innebara nya mojligheter for framtida
platsutveckling i Sverige. Det hade darfor varit av intresse att gora en uppfoljning
pa detta arbete med fokus pa samverkan och undersoka hur en ny lagstiftning
hade paverkat resultatet.
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8 Appendix A

Bilden visar ett konstverk pa en skyddsbarriar vid Lilla bommen i Goteborg. Pa
den tillhérande skylten star det "Grymt bra lage”.
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9 Appendix B

Bilden visar det staket som omringar domkyrkans park.

0y

t
4
L
=
®

75



10 Appendix C

Pa bilden syns en del av de skyddsbarriarer som ar utplacerade pa Kungsgatan.
Som bilden visar finns det bade skyddsbarridarer med vaxtlighet i mitten samt

skyddsbarriarer med enbart sittyta.
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11 Appendix D

Pa bilden syns Harry Hjornes plats i strakets ostra dnde.
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