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Sammandrag

Foljande arbete dr ett kandidatarbete skrivet vid institutionen for Arkitektur pd Chal-
mers tekniska Hogskola 1 Goteborg. Forfattarna har i samarbete med Platzer Fastigheter
AB undersokt potentialen for utveckling av Gamlestadens Fabriker (Olskroken 18:7),
beldget 1 6stra Goteborg. Stadsdelen dr idag starkt forknippad med gamla industrier och
tomma lokaler. Till omradet finns bra kollektivforbindelser for de boende och de kontor
som finns etablerade redan idag. Gamlestaden dr av Goteborgs Stad givet som ett pri-
maromrade och stadsdelen stir infor stor fordndring. En stor stadsutveckling kommer
att bidra med bade mer boende, kontor och handel med flertalet inblandade aktorer.

Syfte
Examensarbetet syftar till att se vilka verksamheten som hade kunnat lyfta fastigheten

och bidra till ett forhojt varde 1 omradet. Hansyn har tagits till Platzers visioner och den
malsittning som legat 1 fokus under arbetsgangen har varit att kunna bidra till foretagets
fortsatta arbete med att utveckla Gamlestadens Fabriker till ett attraktivt besoksmaél.

Metod

En omréadesanalys har gjorts for att kunna ge en tydlig bild av stadsdelen Gamlestaden.
Dér framkommer de planer och visioner som finns idag och dessa tas sedan 1 beaktning
vid vidare analys av verksamheterna. Genom litteraturstudier och mote med berdrda
parter fran Goteborgs Stad och Platzer Fastigheter AB har information om omradet och
dess fastigheter givits. For att kunna forankra de idéer som viaxt fram, har liknande pro-
jekt studerats for att se hur de gatt tillviiga for att genomfdra projekten. Aven intervjuer
med verksamhetsutovare har gjorts for att kunna ge en storre tyngd till det framtagna
utvecklingsforslaget.

Resultat

Gamlestadens Fabriker kan komma att bli ett upplyft omrade genom en stirkt identitet
och ett framhédvande av dess industriella kénsla. For att uppna detta har ett utvecklings-
forslag med fokus pa tva stycken Hotspots tagits fram med hénsyn till de detaljplaner
och visioner som finns for omradet. Dessa Hotspots fokuserar pa tva platser 1 Gamle-
stadens Fabriker med olika forutsdttningar. Fastigheten kommer att bli mer attraktiv ge-
nom de tvad Hotspotsens verksamheter och identitetsskapande. I samband med de plane-
rade nybyggnationerna i Gamlestaden, kommer genomstrémningen i stadsdelen att 6ka,
vilket leder till att potentiella besokare dkar till Gamlestadens Fabriker.

Nyckelord: Blandstad, Vérdeskapande, Industriomrade, Befolkningsutveckling, Motes-
platser, Trygghet, Hotspot, Stadsutveckling, Fastighetsutveckling
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Abstract

Following project is a Bachelor thesis written at the departement of Architecture at
Chalmers University of Technology. The authors, in collaboration with Platzer Fastig-
heter AB examined the potential of a development in Gamlestadens Fabriker (Olskro-
ken 18:7), located in eastern Gothenburg. The district is now strongly associated with
old industry and empty offices. In the area there are good public relations for the resi-
dents and the established offices today. Gamlestaden is by the City of Gothenburg’s
given as a primary area and the district is facing major changes. A large city develop-
ment will contribute both more housing, offices and retailing with many involved opera-
tors.

Purpose

The Bachelor thesis aims to invest what types of businesses that will be able to lift the
property and contribute to an increased value in the area. Consideration has been given
to Platzer’s vision and goal setting and focus during the working time has been to con-
tribute to the company’s continued efforts to develop Gamlestadens Fabriker into an at-
tractive destination.

Method

A market analysis has been made to give a clear view of the district of Gamlestaden.
The market analysis emerges the plans and visions that exist today and these are taken
into consideration in the further analysis of the businesses. Through literature studies
and meeting with stakeholders from the City of Gothenburg and Platzer Fastigheter AB,
information about the area and its buildings has been given. In order to secure the ideas
that emerged, similar projects are studied to see how they proceeded to carry out their
projects. Interviews with operators has been made to get a greater weight to the desig-
ned development proposal.

Results

Gamlestadens Fabriker may be a raised area through a strengthened identity and en-
hancement of its industrial feeling. To achieve this, a development proposal focusing on
two Hotspots has been developed in account of the detailed design and vision available
for the area. These Hotspots will focus on two sites in Gamlestadens Fabriker with dif-
ferent conditions. The property will be more attractive by the two Hotspot’s businesses
and identities. In connection with the planned new construction of Gamlestads Torg, the
throughput in the district will increase, leading to potential visitors to Gamlestadens Fa-
briker.

Keywords: Mixed-use city, Value creation, Industrial area, Population trends, Venues,
Safety, Hotspot, Urban Development, Real Estate Development
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1. Inledning

I detta inledande kapitel presenteras bakgrunden till arbetet, sdvil som arbetets syfte och
de avgrdansningar som anger projektets omfattning. Detta kandidatarbete utfors av tva
studenter pa programmet Affarsutveckling och Entreprendrskap inom Byggsektorn pa
Chalmers Tekniska Hogskola. Studenterna har i samrad med Platzer Fastigheter AB un-
dersokt en given fastighet Olskroken 18:7 och dess utvecklingspotential. Arbetet &mnar
visa pa de olika verksamheter som kan fungera i omrddet och hur dessa skulle kunna
lyfta upp omraddet Gamlestadens Fabriker. Forutom en teoridel som behandlar blandsta-
den och handel i stort kommer arbetet att vara uppdelat 1 tre olika omrdden som visas
nedan i en uppdelad cirkel.

Figur 1. Omrddescirkel (Egen illustration).

Den yttre cirkeln, helhet, innefattar &ven en overgripande syn av de visioner som Géte-
borgs kommun har for framtiden. I den andra delen av cirkeln, ndromrade, redovisas
omradet Gamlestaden med nidromrade dir stadsdelens historia beskrivs och dven vilka
projekt som pagar i omradet. I denna del redovisas dven nodvandig fakta som behovs
for att kunna leda vidare till det utvecklingsforslag som sedan belyses. I den innersta
delen av cirkeln, utvecklingsforslag, beskrivs 1 ndrmare detalj hur Gamlestadens fabri-
ker ser ut idag. De tvd Hotspotsen som valts ut kommer dven att redovisas for att ge en
klar bild 6ver hur omrddet skall utvecklas.

1.1. Bakgrund

Gamlestaden &r en stadsdel 1 Ostra delarna av Goéteborg som tidigare varit ett omrade
med mycket industrier och fabriker. Dessa har pa senare ar avvecklats och stadsdelen
ligger nu i startblocken for en stor utveckling som startar. Goteborgs Stad har belyst
stadsdelen som ett utvecklingsomrdde som 1 framtiden skall kunna vara en attraktiv
blandstad for befolkningen 1 Goteborg. De planer som tagits fram av kommunen innebér
att omrddet kommer att vixa i stor utstrickning och behover déarfor planeras for att
kunna bli en vil fungerande stadsdel.

I Gamlestaden ligger idag en fastighet, Gamlestadens Fabriker, som anvénds till kon-
torslokaler och andra verksamheter. Fastigheten dgs och forvaltas av Platzer Fastigheter,
som nu har planer pa att utveckla omradet. Detta arbetet kommer att redovisa for de
olika faktorerna som behdvs ta i beaktning vid utvecklingen och dven vad som hade
fungerat bra for att folja de ambitioner om en hallbar blandstad fran Goteborgs Stad.



1.2. Foretagspresentation

Ar 1969 bildas Platzer Bygg AB genom en sammanslagning av tre foretag i norra, dstra
och vistra Sverige. Byggverksamheten avvecklades sedan ar 1997 och Platzer dgnade
sig istdllet at fastighetsverksamhet. De dndrade da sitt namn till Platzer Fastigheter AB
for att béttre beskriva sin nya huvudverksamhet. Darefter flyttade bolaget ocksa sin
ledning och administration fran Stockholm till Goteborg och borjade nagra ar senare
koncentrera sin verksamhet till endast Goteborgsregionen. Ar 2013 bérsintroducerades
Platzer igen efter att ha varit avnoterade sedan 2001genom att koncernens moderbolag
Platzer Fastigheter Holding AB noterades pa Stockholmsbérsens ”Mid Cap™-lista (Plat-
zer 1, 2016).

Platzer ar idag ett av Goteborgs storsta och ledande fastighetsbolag inom kommersiella
fastigheter, frimst kontor. De &ger och utvecklar idag 59 stycken fastigheter med en
total yta pa dver 465 000 kvadratmeter. Platzer dr inriktade pa att erbjuda god service
till sina hyresgéster for att skapa goda relationer (Platzer 2, 2016).

1.3. Syfte

Kandidatarbetet syftar till att analysera virdeskapande verksamheter och ge forslag pa
hur Gamlestadens Fabriker kan bli mer attraktiva for befintliga, potentiella boende och
manniskor som ror sig i Gamlestaden. Det som visas 1 utvecklingsforslagen skall kunna
anvindas som underlag for Platzer Fastigheter vid utveckling av fastigheten Olskroken
18:7.

1.4. Avgrinsningar

Detta kandidatarbete &mnar att undersdka omradet Gamlestadens Fabriker med ndrom-
rade for att kunna analysera dess utvecklingsméjligheter. Aven Goteborgs Stads vision-
er kommer att tas hinsyn till for att projektets omfattning skall kunna tillgodose dess
behov. Kandidatarbetet kommer att utreda de olika faktorerna som skapar vérde i ett
omrade och visar sedan en vision med tva belysta platser i Gamlestadens Fabriker som
kan hjélpa till att skapa liv i hela nédrliggande omréde. Dessa platser kommer att visuali-
seras med inspiration frdn liknande projekt och illustrationer. Fokus 1 arbetet har legat
pa att se huruvida handel kan utvecklas 1 omrddet, for att kunna tillgodose det behov
som Platzer Fastigheter har inom utveckling av detta. Vidare kontakt med eventuella
aktorer dr nagot som forfattarna valt att inte behandla 1 arbetet.



2. Metod

Den information som ligger till grund for kandidatarbetet har samlats in genom arkiv-
och litteraturstudier, dokument fran Platzer Fastigheter, intervjuer, en surveyundersok-
ning samt genom en omradesanalys. Aven en analys av hur omradet ser ut i nuliget tas
upp. Alla killor har granskats och analyserats kritiskt och pé ett opartiskt vis.

2.1. Litteraturstudier

For att fa en insikt av inneborden av de olika begreppen och faktorerna som péverkar
utvecklingen av en blandstad, med fokus pd handelns innebdrd, har olika former av
litteratur- och arkivstudier inlett arbetsprocessen. Studier i form av rapporter, samrads-
handlingar, elektroniska kéllor och branschrelaterade artiklar har genomforts och gene-
rerat information om de olika faktorerna inom stadsutveckling. For att férdjupa kun-
skapen ytterligare kontaktades dven relevanta personer som arbetar med utveckling utav
handelsplatser for att skapa en bred och aktuell kunskapsbas. For att erhalla en tydlig
struktur har dven tidigare kandidatarbeten studerats. Detta har dven gett en bild av hur
upplédgget skall utforas.

2.2. Dokument frian Platzer Fastigheter

Platzer Fastigheter har sedan de under 2015 kopte fastigheterna kring Gamlestadens
Fabriker och Gamlestads Torg planer pa hur omradet skall utvecklas. De har dérfor
foretagsinternt material som anvénts i arbetet for att kunna bygga vidare pa illustration-
en av utvecklingen. Platzer Fastigheter har erlagt relevant material och undersékningar
till forfattarna, for att skapa ett bredare underlag till kandidatarbetet.

2.3. Intervjuer

De intervjuer som genomforts har gjorts med ldmpliga representanter frdn etablerade
foretag verksamma inom omradet handelsutveckling, men dven en verksam inom Gam-
lestaden. Syftet med intervjuerna &r att fordjupa den insamlade datan fran de forsta
litteraturstudierna och for att ge en bredare kunskapsbas om den faktiska processen vid
utveckling av handelsplatser. Urvalet av intervjupersoner har skett i samrdd med hand-
ledare fran Chalmers, men dven utifran behovet av mer information.

De tre intervjuerna som gjorts var semistrukturerade med grund i hur de tillfragade
arbetar kring utveckling av nya omraden och vad som behover tas hansyn till. Intervju-
erna med René Stephansen och Jenny Nilsson genomfordes via mailkontakt och inter-
vjun med Fredrik Bergstrom gjordes via telefon. Det syfte som fanns med intervjuerna
blev inte uppfyllt i den grad som var 6nskvérd, varvid intervjuerna inte kunnat ligga till
stor grund for kunskapsbasen for arbetet. De har istillet bekréftat de forfattarnas upp-
fattning om handelsutveckling och hur arbetet med detta fortskrider.

For att fa en storre insikt 1 Gamlestadens kommande stadsutveckling gjordes dven ett
besok pa Stadsbyggnadskontoret 1 Goteborg da de dr ansvariga for den fysiska planering
som sker 1 staden. Métet holls med Mattias Westblom, planarkitekten pa planavdelning-
en, da han dr vil insatt 1 omradet. Pa plats gavs en dvergripande presentation om Gam-
lestaden och dess framtida fordndring. Forutom information gavs en genomgang av
Goteborgs Stads hemsida for att enklare kunna navigera fram visentliga detaljplaner
som kunde vara till hjélp 1 arbetsprocessen samt ligga som underlag till rapporten.



2.4. Surveyundersokning

En surveyundersoknings syfte dr att gora en representativ kartliggning av ménniskor
genom datainsamling. Genom detta dr det mdjligt att utgdéra en bas och sedan leta efter
monster 1 syfte att gora generaliseringar till en stérre population. Surveyundersokningar
Oppnar mojligheten att ge mycket data pa kort tid och kréver inte personlig kontakt
(SuveyMonkey, 2016). Surveyundersdkningen och dess svar aterfinns i Bilaga 1.

2.4.1. Genomforande

Undersokningen genomfordes med hjélp av ndtverkstjansten SurveyMonkey, som ér ett
populért enkdtprogram pad webben. De gor det enkelt att skapa undersdkningar och
enkétformulédr for insikter om allt fran kundtillfredsstéllelse till medarbetares engage-
mang (SurveyMonkey, 2016). Surveyundersokningen utférdes kvantitativt med stan-
dardiserade fragor som stélls till ett urval av personer. Undersokningen hade dven kvali-
tativa inslag med 6ppna fragor som tolkades textkritiskt.

Formuléret fardigstilldes for att sedan granskas av en objektiv part for att minimera
uppkomst av missforstand vid svarande pa enkédten. Efter att enkdten hade godkénts
lades den ut pa det sociala mediet Facebook for att samla sa mycket svar som mdjligt.
Enkéten berdknades ta 4-5 minuter och fanns tillgidnglig mellan 15¢ mars och 1 maj.
Svarsfrekvensen var som hogst precis efter utsidndandet, men avtog efter en ménad
varfor forfattarna valde att stdnga enkdten. Formulédret hade da besvarats av 72 unika
individer, vilket ansdgs kunna ligga till god grund for resultatet av en sammanstéllning.

2.4.2. Utformning

Syftet med enkéten var att fa en bild av gemene mans uppfattning av Gamlestaden och
dess identitet. Svaren skulle dven visa pa vilken aldersgrupp och yrkesgrupp som deltog
1 undersdkningen och dven vart dessa var bosatta for tillféllet. Pa sa vis kunde forfattar-
na dven fa en uppfattning om vad en viss aldersgrupp hade virdesatt i omradet for att
besoka det oftare eller bositta sig dir. De svarande fick sjdlva ge forfattarna sin bild av
Gamlestaden genom fragor som behandlade egna reflektioner om omréadet, men dven
vad som hade gjort det mer attraktivt for dem att flytta till omradet om de inte redan
bodde dar. Pa alla fradgor med svarsalternativ fanns en kolumn for “annat” eller “6vrig
kommentar” for att 6ppna upp for de svarades egna reflektioner och forslag kring de
fragor som stilldes.

De 9 fragorna i undersdokningen var uppdelade i att 7 av fragorna hade fardiga svarsal-
ternativ och de resterande 2 fragorna syftade till att eftersoka de svarandes asikter ge-
nom egenskrivna svar. Formuléret inleddes med tre fradgor med syfte att faststilla de
svarandes alder, sysselsittning och fér nuvarande bosittning med utgangspunkt i de
olika stadsdelarna 1 Goteborg. Den fjirde fragan i formulédret 6ppnade upp for forfattar-
na att fa en inblick i hur manga av de svarande som var medvetna om vart Gamlestaden
ligger. Det fanns dir dven mdgjlighet att kommentera sitt svar for att kunna motivera
valet. For att forfattarna skulle fa en vidare inblick i personers instillning till avstandet
stilldes den femte frdgan. Dar fick de svarande vilja ett svarsalternativ som svaret pa
hur lang tid de ansdg att det tog att ta sig fran centrala Goteborg till Gamlestaden.
Svarsalternativen var utformade i ett tidsintervall pa 3 minuter upp till 20 minuter da det
sattes som sista alternativ att det tog 20 minuter eller mer ut till Gamlestaden.



Vidare i formulédret utformades fragor som hjélpte till att forstd den uppfattning av
omradet som finns idag. For att kunna ge mer grund till vidare arbete med utveckling av
omradet valde forfattarna att ge de tillfragade en mojlighet att sjdlva beskriva vad som
hade gjort dem mer intresserade av att besoka Gamlestaden och alternativt bositta sig
dir. Formuldret avslutades med en Oppen fraga dér de tillfrdgade fick svara vad som
saknas i Gamlestaden idag.

2.5. SWOT-analys

En SWOT-analys anvénds for att skapa en snabb och lattoverskadlig bild 6ver en verk-
samhets eller ett projekts mal och ddrefter vélja en lamplig strategi for att nd dessa. De
fyra bokstdverna 1 SWOT star for Strengths (Styrkor), Weaknesses (Svagheter), Op-
portunities (Mojligheter) och Threats (Hot) (Serensen, 2012). For att analysera det
forslag med tvd Hotspots som har arbetats fram har en SWOT-analys gjorts for att
kunna belysa framtidens mgjligheter och hot, men dven kunna skapa ett underlag att
jobba vidare pa.

2.6. Photoshop

Adobe Systems ér ett professionellt amerikanskt programvaruforetag som fokuserar pa
redigering och publicering av tryck och grafisk utformning. Deras bildbehandlingspro-
gram Photoshop dr véldigt populdrt och anvénds flitigt av bade folk inom branschen och
gemene man med intresse av just bildredigering (Adobe, 2016). Programmet har an-
vants 1 detta arbete for att redigera och modifiera bilder som anvénts till texterna for att
komplettera innehéllet.



3. Teori

Detta kapitel syftar till att ge en grundldggande forstaelse for blandstaden och handel
och dess viktigaste delar. Detta dr vitalt for att fa en forstdelse for rapportens senare
kapitel och de utvecklingsforslag som presenteras i resultatet.

3.1. Blandstaden

Att 1 en stadsdel uppné en funktionell och social blandning dr vad som definierar en
blandstad. Att i ett niromrade ha en stor blandning av bostdder, handel, service, kontor
och ngjesliv samtidigt som olika &lders-, inkomst- och sociokulturella grupper ar repre-
senterade Det foresprakas dven att titbebyggelse samt att en etnisk blandning, det vill
sdga stilmdssig variation pa byggnaderna i omrddet, finns presenterat. Syftet med att
skapa en blandstad &r att fa en mer levande stadsdel under dygnets alla timmar. En sa
kallad ’sovande stad” dér inte s& mycket liv och rorelse sker i omradet inverkar pa hur
trygg platsen kidnns. Hur integrationen i en blandstad ser ut dr olika men oftast dr tanken
om att blanda bostider, arbetsplatser och ett serviceutbud for att 6ka rorelsen 1 omradet
och kunna erbjud invanarna sitt vardagsliv inom rimligt avstdnd (Bellander, 2005). Hur
sjdlva omradet ar uppbyggt paverkar ocksa hur det kénns att bo 1 omradet. Ett vélplane-
rat gatunit med riktade védgar samt att olika trafikslag samsas pa samma vég for en mer
levande gatuatmosfar bidrar till ett trevligare omrade att vistas i. Enkla medel for att fa
till en bra blandning &r att exempelvis husera handel 1 bottenplan pa ett bostads eller
kontorshus. Detta utnyttjar dels en svaruthyrd bostadsyta samtidigt som det ger ett mer
levande gatuplan. Att dven blanda privat och offentligt och med det varierande hyror nér
man dven ett varierat klientel av boende 1 omradet med god variation av alder. Detta &r
dven en av de malséttningarna som sattes 1 samband med att uttrycket blandstad kom
till, att minska segregationen och ddrmed skapa en blandning av minniskor av olika
alder, etnicitet och samhéllsklasser (Goteborgs Stad 1, 2008).

3.1.1. Lage

For att kunna sétta ndgon slags identifikation pa vérdet av den plats som en lo-
kal/fastighet befinner sig i s& anvinds en sa kallat A-, B- och C-klassifikation som dven
ligger till grund till hur hyran kan séttas. Klassificeringen behdver inte betyda att ett
lage dr béttre eller simre én det andra da olika slags foretag har olika krav pa lokaler
och ldge beroende pa vilken handel/service som bedrivs. Istéllet syftar systemet pa hur
attraktivt sjdlva omradet &r, hur centralt och tillgidngligt det ligger och hur stor tillstrom-
ning av manniskor som sker i omradet (Objektvision 1, 2016).

A-lige

Denna bendmning anviands pa de omrdden som anses som extra attraktiva vilket ofta
leder till en hogre hyresniva. Ofta dr dessa platser beldgna langs huvudgator och med
stor genomstromning av manniskor. Hir brukar dven finnas ett stort utbud av service
samt goda kommunikationsmojligheter (Objektvision 1, 2016).

B-lige
Beskriver de omraden som ligger i omnejd till A-ldgena sa som tvérgator till huvudga-
torna. En igenkdnningsfaktor dr att det kan vara enklare att ta sig till platsen med bil
vilket kan vara onskvért for vissa typer av handel/foretagsverksamhet (Objektvision 1,
2016).



C-ldge

Ligger ej centralt och kan déarfor vara i behov av parkering om det ej gar att nds med
kollektivtrafik. Dessa omraden kréver ett visst klientel som sjdlva soker upp butikerna
pa grund av behov (Objektvision 1, 2016).

3.1.2. Virdeskapande verksamheter

Vid utveckling av ett omrade som skall fungera som en blandstad s& finns det flertalet
faktorer som skapar viarde. For att kunna skapa en blandstad krdvs dven en blandning av
dessa verksamheter som tillsammans kompletterar varandra. Nedanstaende texter be-
skriver nagra utav de vanligaste verksamheterna.

Restaurang

Nar ett omrade som utvecklas skall vara komplett behéver ménniskor ha ndgonstans att
ata. Det ar viktigt att den verksamheten kan skapa en upplevelse for kunderna som ger
en bittre helhetskdnsla av omradet. Genom att erbjuda ett koncept for restaurangverk-
samheten 1 omradet s& hojs statusen sdvil som besokarantalet. Det dr dven viktigt att ta
hiansyn till att denna verksamhet dr en utav de faktorer som skapar liv i omradet efter
kontorstider. I Sverige idag gar var femte person pa restaurang en gang 1 veckan eller
mer . Detta skapar en efterfrigan pa restauranger i hela Sverige och da inte endast de
dyraste restaurangerna utan kvarterskrogarna spas i framtiden fa ett uppsving (Arla,
2015). Enligt statistik fran Statistiska centralbyran &ter svensken for 3000 kronor 1
manaden, och har pa senaste ar lagt mer och mer pengar pa att dta ute (Bjornsbacka,
2016).

Bageri

Att kunna kopa farskt brod eller bakverk kan skapa en social trygghet och forhgja vardet
for de boende 1 omréadet. Ett bageri 6ppnar oftast tidigt pd morgonen vilket bidrar till att
en god doft sprids 1 omrddet. Detta skapar d@ven en trivselkédnsla hos de som ror sig forbi
omradet eller till de andra verksamheterna. De Oppettider som vanligtvis finns hos
verksamheter av denna karaktir gor att omradet dven pa helger kan vara 6ppna och
skapa liv (Schmidt Thurow & Skold Nilsson, 2004).

Cafeé

En verksamhet som innefattar ett café¢ skapar d&ven en métesplats for besdkare och de
som lever i omradet (Cowan, 2005). Utbudet pa verksamheter innefattar bade en chans
att sitta ned och ita eller fika men dven att kpa med sig en kaffe eller liknande. Nér
verksamheten dven erbjuder mycket sittplatser bjuder detta in till en motesplats, nagot
som ar viktigt for att ménniskor skall vara intresserade av att ta sig till platsen. Motes-
platserna bidrar dven till ett rikt socialt liv. Att ha en caféverksamhet lockar &dven stu-
denter, dad de kan sitta och studera pad platsen, vilket leder till att en yngre malgrupp
soker sig till omradet for verksamheten (Inobi, 2010).

Kultur

Ytterligare en motesplats som tillfor virde till de som ror sig i ett omrade och kan locka
nya méinniskor dit, dr kulturberikande verksamheter. Kultur kan beskrivas som det vi
gor efter att vi tillgodosett vara materiella behov och kan involvera saker som bibliotek,
museum och biografer (Sigurdsson, 2014). Bibliotek dr ndgot som visat sig ge tillbaka
till samhéllet genom att det stimulerar barns ldsande och dven bidrar till en h6jd utbild-
ningsniva 1 samhdllet. Detta gor att bibliotek dr nagot som samhillet bor lagga pengar
pa att utveckla (Andersson, 2015). Att gd pa museum eller en biograf dr en aktivitet som
lockar flertalet ménniskor i olika aldrar att besoka ett omrade vilket skapar en héllbar
blandstad. Som ett led i kulturberikande verksamheter har det pa senare ar vaxt fram en
trend kring gatukonst och dess inverkan pé det offentliga rummet(Huldt, 2007).



Det var under 90-talet som graffittin 1 Sverige utvecklades till att vara mer strukturerad
an nér den etablerade sig under 80-talet. Det har sedan dess utvecklats till ett nytt sétt att
kunna utsmycka det offentliga rummet och ge anonyma platser identitet. Det dr dven
vanligt att anvdnda gatukonst for att visa upp omrddens historia (Huldt, 2007).

3.1.3. Trygghet

Att kdnna sig trygg 1 omradet som man ror sig 1 dr nagot som ar viktigt for alla indivi-
der. Tryggheten har dock olika betydelser beroende pa vem du &r och vart du bor och
ror dig. Vad som uppfattas som tryggt kan dven fordndras med dygnets rytm och arsti-
dernas Gvergdngar. Att det finns ménniskor runtomkring en, att se och att bli sedd, &r
nagot som skapar en trygghet. Samtidigt kan det spela en roll vem du méter eller ser
runtomkring dig. Det &r darfor viktigt att 1 ett omrdde ha en blandning av ménniskor, till
skillnad frdn en homogen grupp i1 ett omrade, dir ndgon annan urskiljer sig véaldigt
mycket och skapar otrygghet. Orsaken till att personer gérna vill vara omgivna av
mycket manniskor dr att de inte kdnner sig lika utsatta som om de till exempel stér
sjdlva pa ett stort torg (Boverket 1, 2010).

Nagot som oftast anvidnds for att skapa trygghet ar belysning. Nar det 4r morkt ute dr det
istillet belysta caf€er, restauranger, butiker, reklamannonser och trafikljus som bidrar
med ljus och skapar en kinsla av trygghet. Viktigt att tdnka pé &r att nér vissa delar i ett
omrade lyses upp starkt si leder dven till att det skapas en storre kontrast mot de mor-
kare platserna vid sidan av ljuset, vilket istillet kan kénnas otryggt. Det dr dven viktigt
att ta 1 beaktning vid utformning av belysning 1 en stadsmiljo att atmosfaren som finns
under dagen inte gar att imitera under natten, det &r istdllet viktigt att staden erbjuder
sevardheter, liv och rorelse som ger en kénsla av trygghet dven efter morkrets inbrott
(Van Santen, 2006).

Att ha gronska 1 ett omrade dr dven det nagot som skapar trygghet. Gronskan kan for-
skona stadsrummet, berika promenader i omradet och bidra med flertalet positiva effek-
ter for minniskor. Nar bebyggelsen tdtnar 1 de stora stdderna dr det viktigt att fortfa-
rande ta hédnsyn till gronskan i omradet och pa sa vis kunna vara med och skapa en
trygghet for de boende. Naturmiljéer tolkas oftast som en motsats till stadsmiljon och
kan darfor uppfattas som otryggt och fraimmande. Detta dr nagot som ar viktig att fa
bort genom att skapa en bra miljé6 och med en blandning av natur- och stadsmiljé. Att
inte bara placera ut stora buskage utan ha en tanke bakom hur gronskan skall framja liv
och rorelse till strak eller 6ppna ytorna ér viktigt (Boverket 1, 2010).

3.1.4. Planbestimmelser

Kommunen kan med planbestimmelser 1 en detaljplan reglera réttigheter att anvinda
mark och vatten inom ett specifikt omradet. Kommunen bestdmmer utifran forutsatt-
ningarna pé platsen vilken reglering som behovs for att uppné detaljplanens syfte. For
att kunna reglera utformningen av omradena sa anvands egenskapsbestdmmelser och det
kan dven tillforas olika administrativa bestimmelser for att planen skall vara mojlig att
genomfora. Det dr dven viktigt att alla planbestammelser har stdd 1 plan- och bygglagen
(Boverket 2, 2014). I detaljplanen kan kommunen reglera anviandningen av mark- och
vattenomraden. De anvénder detaljplanen for att prova om ett omrade ar lampligt for
bebyggelse, till exempel vid nybyggnation eller nir en bebyggelse skall forandras eller
bevaras. Detaljplanen visar allménna platser, kvartersmark och vattenomraden och deras
grianser. Huruvida en detaljplan bor upprittas innan byggnadsndmnden ger bygglov ér
det flera faktorer som avgdr. Det beror pd vilken typ av fordndring som skall ske och
aven forhallandena i omgivningen (Boverket 3, 2014).



Nedan visas en figur pa hur planprocessen ser ut vid arbete kring ett projekt. Néar ett
projekt startas behover det ansokas om ett planbesked om projektet leder till en ny
detaljplan eller en dndring i1 den befintliga detaljplanen. Detta behdvs dven om byggna-
den inte Gverensstimmer med de regler som finns 1 den befintliga detaljplanen. Nér en
detaljplan sedan fatt godként, med ett eventuellt program som underlag, paborjas ett
forslag till detaljplan. Nér detaljplanen sedan ligger uppe for samrad, finns det tillgdng-
ligt pa stadens webbplats under minst tre veckor, men dven péd stadsbyggnadskontoret
och ett bibliotek 1 ndra anslutning till planomradet. De inkomna synpunkterna samman-
stélls sedan i1 en samradsredogorelse, vilket sedan ingar i det fortsatta arbetet av forsla-
get. Efter samrad tas de slutliga planhandlingarna fram och visas dven dessa pa samma
plattformar (Go6teborgs Stad 2, 2016).

Om en Overklagan skall goras, bor den innebéra att du som 6verklagande ar berdrd av
forslaget och har lamnat in skriftliga synpunkter. Efter de justeringar som kan komma
att behova goras antar byggnadsndmnden planforslaget, eller godkénner det och lamnar
over det till kommunfullmiktige som antar planen. Nér protokollet fran dessa ndamnder
ar justerat och meddelats pd kommunens anslagstavla borjar detaljplanen att gélla efter
tre veckor (Goteborgs Stad 2, 2016).
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Figur 2. Planprocessen tolkad utifran information fran Goteborgs Stad, 2016



3.2. Handel

Fastighetsmiklare brukar sidga att de tre kriterierna som bestimmer ett objekts virde ar
lage, ldge och lige. P4 samma sitt finns motsvarigheten inom handeln med tre lika
viktiga faktorer: flode, flode och flode. Handel bygger pa att sdljare och kdpare kan
motas for att kopsla. Dessa moten kan ske pa plats 1 en affdr, pa en gata eller ett torg, i
direkta moten eller indirekt via brev, telefon och dator. Det gemensamma for motena
inom handel &r att de krdver en plats eller en kontaktskapande medium. (Séderlind,
2011)

Enligt nationalencyklopedin innebér handel organiserad kdpenskap med forséljning av
tjanster eller varor. Det forekommer oftast i storre skala och under en langre tid. Detalj-
handel anses istéllet ligga som sista steget i distributionskedjan fran producent till kon-
sument (NE 1, 2016). Handel har en stor utmaning i att stindigt hélla jimna steg med
kunden, om inte allra helst ligga steget fore, for att kunna mota kundens behov och
forvantningar pa att ett bra sétt. Handeln bor dven ha koll pa alla de trender som finns 1
samhdllet for att inte tappa sina kunder (Svensk Handel 1, 2010).

I detaljhandeln innefattas tva olika sorters kop, genom kop av dagligvaror och kop av
séllankopsvaror. Den totala forsdljningen brukar oftast fordelas jamt mellan bada kate-
gorierna. Som namnet antyder dr dagligvaror de varor som kops dagligen och som é&r
nodvindiga for hushéllet. De utgors oftast av livsmedel, men dven kosmetiska produkter
och hygienprodukter. Sdllankopsvaror &r istéllet tvirtom varor som inte inhandlas dag-
ligen och istéllet utgér onskvirda produkter sa som vitvaror, mode, heminredning och
elektronik (Handeln i Sverige, 2016).

Detaljhandeln dr en drivande faktor for den ekonomiska utvecklingen, men dven ett re-
sultat av den. Flertalet faktorer har skapat béttre forutsattningar for detaljhandelns ut-
veckling, s& som forbéttrade kommunikationer, befolkningstillvixt, starkt kopkraft och
viaxande produktionsstorlekar (Handelns historia, 2016). Den goda ekonomin 1 Sverige
som har vixt fram sedan mitten av 1970-talet har inneburit att befolkningens privata
konsumtion har fordndrats. Konsumtionsokningen har frimst skett inom restaurang,
hotell och resor men pa lang sikt &ven dvriga varor och tjdnster. I takt med att hushéllets
inkomster 6kat sa har dven detaljhandelskonsumtionen i hushéllen 6kat. De senaste
arens hogkonjunktur har dven bidragit till en stor konsumtionsokning av séllankdpsva-
ror (HUI, 2010).

3.2.1. Marknadsplatser

Nagot som f6ljt av den urbanisering som rader i samhillet 1 frimst glesbygden &r den
koncentration av handel som 6kat betydligt. En stor del av handeln och dess tillvaxt &r
samlad 1 storstadsregionerna, storre stider och dven ett visst antal kommuner som star
for en stor del granshandeln. Dessa dr regionalt starka marknadsplatser, det vill sédga
regioner som redan har en stark detaljhandel med goda marknadsforutséttningar. Bety-
delsen av de externa marknadsplatserna har okat kraftigt, mycket pa grund utav de
omfattande nyetablerings- och utbyggnadsprocesser som finns pa dessa befintliga
marknadsplatser. Processen som leder till att stora marknadsplatser blir storre har till
storst del skett pa bekostnad av handeln i bostads- och stadsdelscentrum. Den handel
som aterfinns 1 stadskdrnorna har dock klarat sig relativt vdl, mycket pa grund av utbu-
dets kompletterande karaktér i form av unika butikskoncept (HUI, 2010).
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Den okade inflyttningen till stdderna och citykdrnorna leder till att de handelsplatser
som &r lokaliserade utanfor centrum maéste forskdnas och bli mer stadslika. Det dr dven
viktigt att se till att det finns bostidder kring de nya handelsplatserna. Alla verksamheter
1 stadskdrnan och handelsplatser kan inte heller géra samma sak, det ar viktigt att de
kompletterar varandra istillet (Svensk Handel 2, 2012).

Laget for handeln spelar stor roll for minniskor rent socialt. Dér vi handlar dr det dven
viktigt att kunna mdtas genom att vi dven trianar eller kopplar av pad samma stille. En
trend som visats d&r ABC-staden, dir stadsdelen rymmer bade arbete, boende och cent-
rumbildning. Detta har dven pa senare ar vixt fram som ett koncept som aterigen &r
positivt vid utveckling av omraden (Svensk Handel 1, 2010).

ABC-staden ér ett koncept som skapades av Sven Markelius som under sena 1940-talet
efter ett antal studiebesok sett att detta hade varit ett bra sétt att utveckla stdderna runt
Stockholm. Tanken med konceptet var att familjerna skulle kunna arbeta, bo och spen-
dera sin fritid i ett och samma omrade, vilket bidrar till ett mer koncentrerat centrum
(Rudberg, 1989).

3.2.2. Kopkraft

I frdgan om vilka som handlar mest sa avgors det till stor del av skillnader i inkomst. En
lagre inkomst speglas i att den storsta andelen konsumtion utgérs av dagligvaror och
boende. I den lagsta inkomstklassen upptar konsumtionen av dagligvaror ungefar 17
procent, medans det i den hogsta inkomstklassen endast tar 14 procent av samma grupp
1 ansprak. Detta innebér att de individer som tillhér de hogre inkomstklasserna har
storre mojlighet att konsumera mer andra varor och tjdnster d4n andra inkomstklasser.
Diérav lagger de en storre del av sina utgifter pa sillankopsvaror och konsumtion av 6v-
riga varor och tjanster (HUI, 2010).

Aven familjesituationen i hushallet paverkar konsumtionen. Det paverkar di ofta pa det
sétt att barnfamiljer har ett annorlunda konsumtionsmonster dn singelhushéall och famil-
jer utan barn. Ensamstaende hushall utan barn har en tendens att spendera mindre pa
dagligvaror och samtidigt spendera mer pé restaurangbesok, resor och hotellovernatt-
ningar. I och med att de sammanboende familjerna ldgger mer utav sina utgifter pa
boende och dagligvaror sa skapas ett mindre konsumtionsutrymme for séllankdpsvaror.
Hushallets konsumtion varierar alltsd beroende pa flertalet sociala, ekonomiska och
kulturella faktorer. Detta paverkar darfor detaljhandeln genom att det pa alla geogra-
fiska nivéer paverkar vad och hur mycket som efterfragas (HUI, 2010).
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Att rdkna pa kopkraft ar for att fa ett ungeférligt matt pa formagan att kunna handla i ett
omrade. Inkomst, formogenhet och priserna pa konsumtionsvarorna dr nagra av de
tyngre faktorerna som spelar in i berdkningen (NE 2, 2016). Nedan f6ljande siffror pa
omsittning 1 landet har legat till grund f6r en approximativ utrdkning for att f4 en unge-
farlig kédnsla pé hur kopkraften ser ut i Sverige. Nuvarande och framtida befolknings-
siffror d&r hdmtade frén statistiska centralbyrdn medan siffror pa handel dr himtade frén
Handel 1 Sverige och ar de vdrden som ligger till grund till den redovisade utrdkningen,
sammanstdlld av forfattarna sjilva.

Kopkraft i Sverige 2015 (kr)
- Invénare: 9 851 017

Per person Alla invanare
Dagligvaruhandel 32 688 322 010 043 696
- per dag 90 886 591 530
Séllankdpshandel 29 861 294 161 218 637
- per dag 82 807 783 394
Total detaljhandel 62 549 616 171 262 333
- per dag 171 1 684 523 907

Figur 3. Tabell over kopkraft i Sverige baserat pd siffror fran SCB.

3.2.3. Bilanvandande

Mellan aren 1950-2000 har bilantalet 1 Sverige niodubblats. Detta innebér att biltidtheten
Okade fran 49 bilar till 450 bilar per 1000 invénare. Detta paverkar handeln da det inne-
bir en stor frihet for konsumenterna och en mojlighet for utveckling diar kunder kan
himtas fran ett stérre omland (HUI, 2010). Det faktum att ménga handelsplatser ar
lokaliserade utanfor stadskidrnorna innebér dven att manga istéllet blir beroende av bilen
for att kunna ta sig ndgonstans. Om det saknades tillgang till bil skulle néstan hélften
utav bilanvidndarna ha svért att bo kvar 1 sin bostad och en tredjedel uppger att det skulle
forsvéra deras situation betydligt. Utav de 1 Sverige som inte har tillgang till ndgon bil
alls uppger over hélften av dessa att kategorin inkOp ar det som hade fungerat mycket
battre om de istéllet haft tillgédng till bil (Bil Sweden & MRF, 2013).

3.2.4. E-handel

E-handeln har etablerat sig under de senaste aren till att bli en betydande forséljnings-
kanal i den svenska detaljhandeln. Under 1990-talet etablerade och marknadsforde
manga foretag sina produkter dver Internet, men i takt med att It-bubblan sprack sa
forsvann manga utav dessa foretag. Sedan borjan av 2000-talet har dock E-handelns
omsittning och andel av detaljhandelns totala forséljning 6kat markant och blivit en
mycket hog andel 1 enskilda branscher. Det E-handeln erbjuder kunderna ar ett kom-
plement till den traditionella butikshandeln genom 6kat utbud av varor, laga priser men
framforallt bekvimligheten Den 6kade datorvanan hos konsumenterna bidrar dven till
att E-handeln 6kar. Konsumenternas forméga i att jamfora priser, handla billigt och fa
tillgang till ett stort utbud av varor dr ndgot som ses som stora fordelar (HUI, 2010).
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Figur 4. E-handelns omsdttning i mdkr, tolkad fran Postnord, 2015.

Den ovanliggande tabellen visar pa den starka utvecklingen hos E-handeln som skett
under 2015. Dessa siffror visar pa att detaljhandelns digitalisering 6kar kraftigt och att
forsdljningen pa internet har okat kraftigt under de senaste aren.

6,90%
6,10%

5,50%
0,
. 3,90% 4,30% p—
. B N .0 l l I

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
Figur 5. E-handelns andel av den totala detaljhandeln, tolkad fran Postnord, 2015.

Under 2015 kom det fram att E-handeln nu utgor 6,9 procent av den totala detaljhandeln
1 Sverige. Det gir som handlare idag inte att bortse fran inflytandet som den digitala
handeln kommer att ha. Prognoserna efter 2015 anser att pd sikt kommer behovet av
ytterligare butiksyta att avta och fysiska butiker kommer att integreras med det digitala.
Aven logistik- och transportfloden kommer att forindras och kommunikationen med
kunden blir oberoende av tid och plats (PostNord, 2015).

3.2.5. Framtidens befolkning och handel

Handelsutredningsinstitutet tog ar 2010 fram en rapport om hur detaljhandeln kommer
att fordndras 1 framtiden. Den visar pd hur trenderna har fordndrats fram tills 2000-talet
och hur den kommer att se ut om 15 ar framat. Rapporten visar dven pa de utmaningar
som framtidens handel gér till motes under samhéllets utveckling 1 takt med handeln.
Befolkningens storlek och utveckling dr ndgot som spelar stor roll for hur handeln
utvecklas. Den forvantade befolkningsdkningen kommer till &r 2025 att innebéra att det
kommer att finnas éver 11 miljoner invénare i Sverige (HUI, 2010).
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Figur 6. Befolkningsutveckling 1990-2015 och prognos 2016-2060. (Baserat pd uppgifter fran SCB,2016)

Prognosen for immigrationen ger ett betydande tillskott till Sveriges befolkning. Anda
sedan 1930-talet har Sverige, med undantag for nagra r i borjan pa 1970-talet, haft ett
invandringsdverskott, det vill siga fler invandrare 4n utvandrare. Ar 2008 uppgick
andelen av den svenska befolkningen som var fodda i annat land till 14 procent. Den
andelen har fordubblats sedan borjan av 1970-talet och antas i prognosen uppga till
drygt 22 procent ar 2060. D& Sverige fortsitter vara ett mangkulturellt samhille kom-
mer antalet invanare fodda 1 utlandet att oka till 2030. Antalet individer med utldndsk
bakgrund som invandrat till Sverige kommer under 2030 att ha stigit till 114 068 perso-
ner. Att en stor del av ménniskorna som dr bosatta i Sverige dr invandrare dr nagot som
detaljhandeln bor forhalla sig till eftersom de, beroende pd ekonomisk, social och kultu-
rell bakgrund, har olika konsumtionsmonster och preferenser (SCB, 2016).
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Figur 7. Antalet personer som invandrat respektive utvandrat till/frdan Sverige under 1990-2060
(Baserat pa siffror fran SCB,2016)
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3.2.6. Nya butikskoncept

Den o6kande befolkningen leder dven fram till den tekniska utvecklingen i samhillet,
vilket paverkar och skapar nya konsumentbeteenden. Det dr de traditionella fysiska
butikerna som framst utmanas av nya aktorer, ddr tekniken spelar en stor roll. De nya
aktorerna erbjuder dven ofta ett brett sortiment av produkter dir prisnivan &r lag och
varan kan levereras snabbt. For att kunna konkurrera med dessa aktorer kravs att kop-
upplevelsen forstarks (HUI & Storesupport, 2016).

I de fysiska butikerna har ldnge faktorn som innebdr att du som konsument kan
“kldamma och kdnna” péd produkterna varit en stor konkurrensfordel. Detta dr ndgot som
den fortfarande har, men i samma takt som fler konsumenter utvecklar sin digitala
fardighet och erfarenheterna av E-handel blir storre, kar dven formagan for konsumen-
ten att istédllet genom ny teknik bedoma till exempel ett klddesplaggs material, struktur
och passform. Detta dr darfor viktigt att ta tillvara pa i fysiska butiker. Det finns flertalet
butiker som idag anvédnder sig utav detta i form av att lata kunderna anvénda interaktiva
skdrmar, speglar och vdggar for att utforska och prova produkter. Det har inneburit en
forhoppning om att inte endast skapa en bittre upplevelse, men dven 6ka konverteringen
1 fysiska butiker. Genom att personalisera kopprocessen hos konsumenterna lagras idag
mer konsumentdata dn ndgonsin. Detta innebdr dven att detaljisterna har tillgang till mer
information om sina konsumenter, vilket gor att de tidigare kan forutse deras behov. Det
kan handla om att produkter anpassas eller skrdaddarsys. Detta kan géras med alltifran
jeans till slipsar, scarfar och klockor (HUI & Storesupport, 2016).

En annan trend som kommit fram &r det helhetskoncept som vuxit fram. Att kunna ga
till ett café diar du samtidigt kan kopa musik och bocker och lyssna pa spelningar har
blivit populért. Detta dr ett koncept som verkligen tar grepp om en livsstil eller ett in-
tresseomrade. For framtiden kommer den fysiska butiken att vara viktig, men den beho-
ver fordndras med tiden. Den viktigaste fragan att stélla sig for huruvida fysiska butiker
skall finnas kvar d&r om ménniskor nédvandigtvis inte behdver gé till den fysiska butiken
for att kopa produkter, vad som da behdver goras for att fortjdna konsumentens upp-
marksamhet och fa denna att vilja ga till butiken dandé (HUI & Storesupport, 2016).

3.2.7. Handel med miljohinsyn

Ett antal politiska beslut har gemensamt skapat en plattform kring det héllbara samhillet
pa en global niva. Besluten har lett till att stora investeringar har gjorts for miljon och
att arbeta kring hallbar utveckling dr nagot som vixt fram de senaste aren. Att som
foretag ha en strategi rorande miljo och socialt ansvarstagande anses vara positivt och
blir mer och mer vanligt (HUI, 2010). Det dr dven allt vanligare att ménniskor i sam-
hillet vdljer en miljomedveten livsstil, vilket paverkar manga val i vardagen och att
handla ekologiska varor dr nagot som okat 1 Sverige. Det finns dven en stark atervin-
ningskultur, dir vintage och second hand-marknaden blomstrar. Forpackningar till
detaljhandeln ar dven till stora delar atervinningsbara. Detta har lett till att avfallskost-
naderna minskat betydligt inom handeln (Svensk Handel 1, 2010).

Aven om en stor miljdmedvetenhet viixt fram pa senare aren s& rader fortfarande en
osdkerhet kring styrkan och omfattningen av den globala uppviarmningen efter FN:s
klimatpanels forskningsresultat. Det har visat sig svér att ga fran ord till handling, vilket
innebdr att den stadigt vixande varldsproduktionen av varor forstirker ett redan befint-
ligt 6verutbud pa den svenska marknaden. Detta bidrar i sin tur till att manga produkter
med lagre kvalitet och extremt laga priser vixer fram. Idén om stindiga modell- och
standardbyten inom elektronikindustrin bidrar dven till en 6kad slit- och slangmentalitet
(HUI, 2010).
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4. Omradesanalys

Syftet med kandidatarbetet dr att undersoka hur Gamlestaden Fabriker kan bidra till
Gamlestadens framtida utveckling som blandstad. For att se vilka olika faktorer som
krdvs for att uppnd malet genomfors en omradesanalys Sver Goteborg, Gamlestaden och
Gamlestadens Fabriker for att identifiera hur de olika delarna har paverkat omradets
utveckling fram till idag.

4.1. Goteborg

Goteborg som Sveriges ndsta storsta stad, dr under stindig utveckl- Helher

ing for att kunna leva upp till visionerna om att vara en levande

stad som ar Oppen for alla. Arbetet med att utveckla staden har

pagatt 1 flera ar men flera stora forandringar kommer ske fran 2016

och framat. Flertalet projekt berdknas std klart till Goteborgs Stads

400-arsjubileum 2021. Goteborgs stadsvision berdttar om hur

stadens skall fortdtas for att binda samman centrum med alla yttre

stadsdelar pa ett béttre satt dn 1 dagsldget. Nagot som skall hgja viardet pa Goteborgs
ytteromraden for att gora dessa lika attraktiva att bo och vistas i som i centralare delar
av staden. Detta skall forhoppningsvis kunna mota trycket pa bostdder som rader redan 1
nuldget (Goteborgs Stad 3, 2012). Inom loppet av fem ar kommer invanarantalet 1 Gote-
borg 6ka med cirka 10 % vilket motsvarar nédstan 51 000 fler ménniskor som kommer
att bo 1 staden (SCB, 2016). Detta dr en 6kning som é&r en del av det underlag som har
gett en utgangspunkt for att ta fram visionerna for hur Goteborgs Stad ska se ut 1 framti-
den (Goteborgs Stad 3, 2012).
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Figur 8. Befolkningsékningen i Goteborg till ar 2020 (SCB, 2016).
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4.1.1. Hyresnivaer

I takt med att Goteborg véxer och invanarantalet med det s& okar &dven efterfragan pa
bade kontor och butikslokaler i staden. Detta resulterar i att trycket pa lokaler utanfor
stadskdrnan har blivit hogre, vilket i1 sig innebér en hyresokning i vissa av dessa omréa-
dena. En viktig aspekt &r att ett mindre centralt omrade maste ha goda kollektivforbin-
delser for att kunna svara for hogre hyror. Vakansgraden for kontorslokaler i centrala
Goteborg dr 2,9 % vilket dr extremt lagt 1 jamforelse pd Ovriga Sverige som har en
medelgrad pd 4 % (Objektvision 2, 2016).

kr/kvm Kontor Butiker
AA-ldge 1700-2600 [4000-9000
A-ldge 1450-2500 [1500-7500
B-léige 1000-2200 |1000-4000
C-lige 650-1600 |700-1500

Figur 9. Hyresnivdn for kontor och butiker i Géteborg (Objektvision 2, 2016)

4.1.2. Bevarandeprogram for Goteborg

For att skydda kulturhistoriska byggnader och bebyggelse ér sérskilda bevarandepro-
gram sammansatta for Goteborgsomradet. Dessa handlingsplaner ska skydda att virde-
fulla byggnader inte rivs eller genomgér fordndringar som pa nigot vis paverkar de
kulturella aspekterna negativt. Bevarandeprogrammet &r ett komplement framtaget for
att skydda de kulturhistoriska byggnader som inte skyddas av plan- och bygglagens
regelverk dir det tydligt star att vissa byggnader enligt lag inte far skadas eller rivas.
Varfor skyddet behovs ér for att aktdrer ofta bara ser till det finansiella virdet att bygga
nytt i stillet for att vardera det kulturella och historiska virdet som méanga av Géteborgs
fastigheter besitter. Programmet beskriver dven vad som éar specifikt véardefullt med
byggnaden, vad som ger byggnaden sitt sdrskilda karaktéristiska drag val virt att bevara
(Goteborgs Stad 4, 1999).

4.1.3. Vision Alvstaden

Invanare 1 Goteborg har haft chansen att vara delaktiga tillsammans med foretrddare for
kommunala forvaltningar och bolag, néringsliv och akademi i den gemensam processen
att ta fram ett underlag fér den kommande stadsutvecklingen 1 Goteborgs Stad. Resulta-
tet presenteras i en rapport med namnet Vision Alvstaden dir fokus ligger pa att knyta
samman staden béttre och att mota vattnet pa ett béttre sétt dn 1 dagsliaget, vilket ar en
kvalité som genomsyrar flertalet av stadens omrdden men som idag inte nyttjas. I rap-
porten laggs ocksa vikt vid att anvinda Gdéteborgs Stads starka historiska arv och fram-
hdva det som karakteriserar staden och dess industriella historia. Detta kan goras genom
att ta vara pa bevarade omraden och att lata det gamla mdota det nya for att uppné en
dynamisk stadskirna. Vision Alvstaden behandlar frimst Goteborgs stadskéirna men
aven ytteromraden bendmns 1 den omfattning att dessa skall knytas samman pé ett bittre
sdtt mot centrum genom biéttre kollektivtrafik och att forsoka hoja statusen pa idag
mindre attraktiva omrdden. Det lyfts ocksd fram att ytteromraden bestar av manga out-
nyttjade ytor som kan anvéndas for att skapa nya stadsdelar som skall attrahera ménni-
skor att bo och arbeta. Genom att kombinera moétesplatser med ett bra utbud av aktorer
och aktiviteter och pa sa vis skapa starka floden kan nya moderna innerstader utvecklas
som bdde ett komplement och avlastning till stadskdrnan (Goteborgs Stad 3, 2012).
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Figur 10. Utbyggnadsstrategier i Goteborg och vilka omrdden som ingdr i mellanstaden (Géteborgs Stad
5,2013).

4.1.4. Kollektivtrafik

Goteborgs stad tillsammans med Visttrafik har tagit fram ett kollektivtratikprogram dér
deras gemensamma malbild for hur kollektivtrafiken i Goteborgsregionen ska se ut 1
framtiden. Programmet har fatt namnet K2020 och 1 den presenteras fem huvudprinciper
for hur kollektivtrafiken i kommunen skall forbéttras och ar foljande: knyta samman
flera omraden, gora resorna mellan dessa omraden snabbare, att erbjuda tét trafik med
manga turer, utveckla knutpunkterna och att sékerstélla kvalitet och service for att fa
nojda resendrer. Malet med att utveckla och forbdttra dagens kollektivtrafik &r att for-
dubbla resandet av kollektivtrafiken till &r 2025, vilket innebdr en Okning fran ca 450
000 resendrer per dygn till dryga miljonen. (Goteborgs Stad 6, 2008).

K2020 definierar dven viktiga aspekter for en vil fungerande knutpunkt, vilka bor tas 1
beaktande vid planeringen av en ny sddan. Forutom att ménga buss- och spéarvagnslinjer
ska g genom omradet och att det ska vara enkelt att byta mellan dessa dé effektivitet ar
nagot pendlare uppskattar. Omradet ska dven kéinnas tryggt i sig vilket kan uppnas med
bra belysning och att det dr liv och rorelse i omrddet. Knutpunkten ska dven innehalla
en storre terminal eller station dér service erbjuds samt mgjlighet att kunna vistas inom-
hus om si onskas. Knutpunkten bor kunna nés pé alla 6nskvérda sétt sa som gang,
cykel, bil och vara tillgédnglighetsanpassat. Optimalt &r att ha en stérre andel boende 1
omradet, dels for att maximera pendelmdojligheterna samt att det ger ett naturligt liv till
omradet. Optimalt f6r nya knutpunkter ar nér de kan avlasta centrum, ndgot som kriver
att bebyggelseutvecklingen anpassas efter kollektivtrafiksystemet. Det innebér att han-
del, service, nojen, kulturella aktiviteter, boende och stora arbetsplatser koncentreras
kring knutpunkterna (Goteborgs Stad 7, 2008).
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4.2. Gamlestaden

Gamlestaden &r beldget 1 6stra Goteborg och ligger ca 3 km ifrén
Goteborgs Centralstation och nds med spéarvagn dérifran pa cirka 6
min. Stadsdelen bestdr av drygt 400 hektar med Sdvedn centralt
rinnandes langs med omriddet. Namnet Gamlestaden hintar om
stadsdelens historiska vdrde dd Goéteborgs Stad forr lag beldget pa
platsen. Idag ar omradet representerat av bostidder, kontor, lite
handel och en hel del industrier (Hela Gamlestaden, 2016). Har ror
sig dven mycket av stadens kollektivtrafik och omradet dr vil om-
ringat av bade sparvagnsledningar och Ovriga tungt trafikerade vigar. Det berdknas
genomsnittligt passera 15000 antal personer hir per dag via kollektivtrafik (Goteborgs
Stad 8, 2012). I dag bor 8 698 antal méanniskor i Gamlestaden av de 548 190 som be-
raknas vara bosatta i Goéteborgs centrum. Befolkningen 1 Gamlestaden berdknas ddremot
att 6ka med 22,5 % inom det kommande aren (Goteborgsbladet, 2015).
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Figur 11. Karta 6ver tre lika lang avstand frdan Centralstationen i Goteborg (Egen illustration utifrdn
Google Maps, 2016).

4.2.1. Bakgrund

Det som idag gar under namnet Gamlestaden har fétt sitt namn ifran att ha kallats den
”gamla staden” da detta var foregédngaren till det som idag dr Goteborgs Stad. Nar Gam-
lestaden agerade centrum for handel och politik sé hette platsen Nya Loddse och det var
framfor allt ldget vid Sdvean som gjorde att platsen ansags som en perfekt knutpunkt
(Andersson & Attman, 1973).

Nya Lodose, eller Nyloses som det ocksé kallas, anlades 1473 och upphorde officiellt ar
1624. Invénarna i Nylose var inte sé glada 1 flytten och férutom att marken arrenderades
ut till holldindare som en extra patryckning att f4 de boende pa platsen att flytta si utfés-
tes till slut en tvangsflytt pa kungens begidran. Niar mer mark sedan kunde nyttjas sa
fortsatte den att arrenderas ut. Ett av alla de landerier som anlades var Anis landeri, vars
placering dr dir Gamlestadens Fabriker ligger idag. Verksamheten startade som ett
sockerbruk men kom sedan till att dverga till att bli ett spinneri. En lyckad dvergang da
detta blev startskottet till ett av Sveriges ledande textilindustrier (Andersson & Attman,
1973).
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4.2.2. Vision

Gamlestaden dr bendmnt som den mellanstad med hogst utvecklingspotential och &r
aven en utav de fem av Goteborgs kommuns utsedda strategiska knutpunkterna. Gamle-
staden dr ett av Goteborgs priméra utvecklingsomraden och manga projekt dr pa gang i
omradet. Gamlestadens torg med tillhorande resecentrum &r redan under process med ett
flertal aktorer 1 spetsen med en gemensam vision om att detta skall sétta Gamlestaden pa
kartan igen. Det foresprakas om att 6ka tryggheten i omradet och hur detta skall uppnas
via en storre andel folk i1 rorelse 1 omréddet, bdttre belysning och med mera naturliga
inslag av gronska bland annat'. Annars finns ingen direkt utford visionsplan for Gamle-
staden men i Vision Alvstaden finns att lisa huruvida visionerna for innerstaden kan gé
att applicera dven pd utvecklingen av mellanstiderna. Att fokus dven ligger péd att
koppla samman Goteborgs ytteromrdden med centrum i ett led att fortdta staden lagger
ocksa vikt vid vidare stadsutveckling utdver innerstaden (Goteborgs Stad 3, 2012). Att
Gamlestaden dven ligger lings med Sdvean ger en stark koppling till ett av Vision
Alvstadens frimsta fokus att sammankoppla staden med vattnet pa ett bittre sétt dn i
dagslaget.
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Figur 12. Overblickskarta 6ver Gamlestadsomrdidet (Google ,2016).

4.2.3. Gamlestaden idag

I led med att knyta an till Géteborgs stadsvision Alvstaden skall det uppfattade avstéin-
det mellan omréadet in till Goteborgs centrum minskas. I nuldget forbereds det for ett
kommande resecentrum som utgor startskottet for vad som komma ska 1 6vriga stadsde-
len. Resecentrumet skall ligga pa det nya torget som uppréttas pa norra sidan om an och
berdknas std klart 2018. Detta projekt ithop med 6vrig utveckling av Gamlestaden dér
bade handel och bostidder finns planerat &r tdnkt att ge hela omradet ett rejalt uppsving
och uppmuntra méanniskor att vistas i omradet. Idag gér redan mycket av kollektivtrafi-
ken via Gamlestaden och genom att uppfora ett resecentrum skall omradet tas till vara
pa som ett av Goteborgs storre knutpunkter. Detta leder dven till stor omldggning av
kollektivtrafiken runt platsen vilket pa sikt skall 6ppna upp den stingda barridr som den
innan agerat som. Torget tillsammans med resecentrumet skall istéllet verka som en
entré till omradet och 6ppna upp till 6vriga nordostra Goteborg (Platzer 3, 2016).

! Mattias Westblom (Planarkitekt, Stadsbyggnadskontoret Goteborgs Stad) Personlig kontakt 15/4-2016
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Figur 13. Illustration av Gamlestads Torg  Figur 14. lllustration av Gamlestads Torg nattetid for
(Platzer Fastigheter, 2016). att visa hur belysning ska oka tryggheten
(Platzer Fastigheter, 2016).

I Gamlestaden idag finns handel, kontor, industri och bostidder och redan i1 dagsléget
finns planering pa att utdka antalet boenden i omradet. Befolkningen 1 Gamlestaden
berdknas att oka med 22,5 % inom det kommande aren. For att méta denna in-
vanaroknng sa planeras det fram till 2022 att det skall byggas 2200 nya bostidder i
omradet samt att det kommer att byggas 5 nya forskolor 1 omradet (Goteborgs Stad 5,
2013). Gamlestaden &r representerat av en stor andel minniskor inom 20-29 ar samt 30-
39 ar som kan anses som en kopstark aldersgrupp vilket dr bra ur en handelssynpunkt.
Déremot ligger medelinkomsten pa en nagot lagre nivd dn ovriga Goteborg, 203 500
kr/ar respektive 269 400 kr/ar, en viktig aspekt att ha i atanke vid etablering av handel
(Goteborgsbladet, 2015).
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Figur 15. Aldersfordelningen i Gamlestaden.
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Figur 16. Medelinkomst kr/ar i Gamlestaden och Géteborg.
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4.2.4. Uppfattningen om Gamlestaden

Genom att gora en surveyundersokning (Bilaga 1) om Gamlestaden fick forfattarna en
bittre syn pad hur ménniskor i Goteborgsomradet ser pa stadsdelen. Det som framkom
var att manga anser Gamlestaden som ett ganska trikigt, otryggt och dott omrade sa
som det ser ut idag. Ddremot var det en mindre del som deltog i undersékningen som
dven sdg potentialen 1 omradet. Att &ven manga hade koll pa Gamlestadens industriella
inslag anses av forfattarna som ndgot positivt dd detta dr nagot som bor fortsétta prigla
stadsdelen dven efter att omradet utvecklats. Nedan presenteras ett axplock av de kom-
mentarer som inkom som svar i undersdkningen.

Otryggt “Industriomrade/Utvecklingsomrdde”
“Nedgdnget”
“"Majorna for 20 ar sedan”
SKE “Landshoévdingehus
“Rykten om att det kommer bli det nya, Kollektivirafik
hippa omradet i Goteborg inom en
10-15ar” "Industrikdnsla”

”Aldre coola industrilokaler” ) ) o s
Industrier och gratt

“Trakigt, dott”

“Gamla industriomraden, slummigt” ) . . ’
& Fabriker, behover utvecklas

“Gamla byggnader”
“Charmigt omrdde som behéver
putsas upp och marknadsforas”

Citaten ovan visar pa en ganska blandad syn av Gamlestaden men de flesta svaren
genomsyras dnda av att omrddet behover en rejil uppsving. De svarande ger inte in-
trycket av att kdnna ndgon vidare stark kdnsla av att besoka stadsdelen i1 dagsliget.
Déaremot ser andd ménga potential i omradet och hoppas att det kan véxa fram till nagot
battre. I undersokningen gavs dven de svarande chans till att ge egna forslag pd vad
Gamlestaden behdver for att f4 en béttre status och fler besokare. Genomgaende forslag
var att en battre handel behovdes och att unikare koncept girna fick lyftas fram. Manga
onskade d@ven mer liv och rorelse genom att ha en bittre blandning av verksamheter i
omradet med generdsare dppettider och att restauranger och barer ska finnas represente-
rat. En svarande tyckte Gamlestaden behovde gora sjdl for sitt namn béttre och gav en
jamforelse med Gamla Stan 1 Stockholm, som é&r ett vildigt vdlbesdkt omrade och har
en bra blandning i sitt utbud av restauranger och handel.
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4.2.5. Kollektivtrafik

Gamlestaden idag har forutom nérheten till E45, E20 och den direkta anslutningen till
E6 en stor genomfart av kollektivtrafik. Utdver Ale-pendeln mellan Géteborg - Al-
vangen sa géar bade bussar och inte mindre &n 6 sparvagnslinjer genom omréadet. Dire-
mot sd pa grund av att Gamlestaden idag anses som en otrygg plats i Goteborg sé viljer
10 % att inte anvénda kollektivtrafiken till och fran platsen (Visttrafik 1, 2016). I dags-
laget dr forsta etappen redan invigd med Ale-pendelns station som skall ta emot pendel-
tdgen mellan Goteborg och Trollhdttan/Vanersborg. I K2020 kan man redan ldsa om att
Gamlestaden &r bestimd som en av de nya knutpunkterna 1 Géteborg och en stor anled-
ning forutom det strategiska laget &r att det kan bytas mellan tdg och det lokala kollek-
tivsystemet pd platsen. Gamlestaden har sedan tidigare varit representerat av all infra-
struktur di bade regionaltag, pendeltag, ett flertal sparvagnar och busslinjer har gatt
genom omrédet. En viktig del av att koppla samman all kollektivtrafik 1 omradet dr den
ombyggnation av Gamlestads Torg och det nya resecentrumet. De olika stationerna har
strategiskt planerats att rama in torget fran tre vinklar for att skapa ett naturligt flode
genom torget. Mer folk 1 rorelse skapar trygghet pa platsen samt dppnar upp mojlighet-
en for att ta del av det littare service-utbud som dr planerat pa platsen (Goteborgs Stad
6, 2008).

Angered Bergsjon

4 [ 8| (1117

Q¢ Kemettorget

Angered Centrum OO Rymdtarget

Kortedala = £
Aprilgatan

OO Teleskopgatan
QO Galileis Gata

Storas OO Januarigatan
00 Allhelgonakyrkan

{J Kortedala torg
.

Ejdergatan OO

Figur 17. Dagens spdrvagnslinjesystem genom Gamlestaden (Visttrafik, 2016).

Pé torget kommer dven 1600 nya ldgenheter samt en storre utveckling av kringomréadet
med plats for nya lokalytor for kontor, handel med mera att ske vilket. gér omradet
attraktivt vilket stirker dess position som ny knutpunkt i kommunen. Gamlestadens
placering i staden kommer agera som en tydlig port till Géteborg ifran norr i och med
den nya knutpunkten da detta Gppnat upp for 6vrig utveckling av omradet. Att ligga en
knutpunkt i Gamlestaden Gppnar upp mojligheten for att utveckla resten av omrédet och
gora det till en mer levande stadsdel som knyter an béttre till centrum (G&teborgs Stad
7, 2008). Detta ger goda forutséittningar for att tvitta bort dess gamla stimpel av att vara
en otrygg plats att vistas i. Nagot som gér helt i plan med Vision Alvstaden om hur
Goteborg med ndromraden skall utvecklas, &ven om Gamlestaden inte ndmns specifikt 1
rapporten.
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Figur 18 och 19. Karta dver det planerade torget och visar hur kollektivtrafiken dr planerad till att rama
in torget med stationer pd tre olika stdllen for att skapa rérelse genom torget (Stadsbyggnadskontoret,
2016).

4.2.6. Kopkraften i Gamlestaden

En uppskattade utrdkning pa kopkraften i Gamlestaden presenteras nedan for att visa pa
hur stor omséttning som finns potential till 1 omrddet. Tabellerna visar &ven pa hur bade
boende och antal passerande i stadsdelen okar i takt med stadsutvecklingen och med den
aven kopkraften. Enligt Goteborgs Stad (2012) sa kommer den nya knutpunkten i hjértat
av Gamlestaden Oka pa-, och avstigande pd plats med néstan 4 %. Dessa siffror har
legat till grund for antalet minniskor som passerar i omradet per dag. Okningen tros
bara berdra antalet boende i omradet och dess 6kning i och med all kommande byggnat-
ion 1 stadsdelen. Att ha i atanke &r att d&ven att kontor kommer att ha en stor 6kning 1
antal, vilket dr en faktor som paverkar antalet kopkraftiga méanniskor i omradet da dessa
tar sig till och fran jobbet. Utrdkningarna har tagits fram for att anvindas som ett moti-
verande beldgg for mer handelsetablering 1 omradet.

Kopkraft i Gamlestaden (kr)

- Boende

Ar 2015 2019
Invanare Gamlestaden 9010 10 655
Dagligvaruhandel 294 518 880 348 290 640
- per dag 810 900 958 950
Séllankopshandel 269 047 610 318 168 955
- per dag 738 820 873 710
Total detaljhandel 563 566 490 666 459 595
- per dag 1540 710 1 822 005

Figur 20. Képkraften bland de boende i Gamlestaden.
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Kopkraft i Gamlestaden (kr)

- Passerande

Ar 2015 2019
Antal registrerade passerande i Gamlestaden 15 000 57 000
Dagligvaruhandel 490 320 000 1 863 216 000
- per dag 1 350 000 5130 000
Séllankdpshandel 447 915 000 1702 077 000
- per dag 1230 000 4 674 000
Total detaljhandel 938 235 000 3565 293 000
- per dag 2 565 000 9 747 000

Figur 21. Kopkraften bland de passerande i Gamlestaden.

4.2.7. Sivean

Genom Gamlestaden gar Sdvean, en 134 km ldng & som rinner ur sjon Sdven mellan
Boras och Vérgarda och mynnar ut i Gota Alv vid Géteborgs hamn (Sveriges Vattenor-
ganisationer, 2016). Sédvean ir skyddat som ett Natura 2000-omrade i sitt nedre lopp 1
Goteborgsomradet. Det innebir att vattendragen ar skyddat enligt EU:s art- och habitat-
direktiv som géar att ldsa under 4 kap. miljobalken och hénvisar till Sédveans kénslighet
for forandringar av vatten och mark. Forutom att skyddet finns for att bevara ett repro-
duktionsomrade for en ursprunglig stam av Atlantlax sd dr dven syftet att bevara ett sa
naturligt vattendrag som mojligt. Att ett omrade ar skyddat av Natura 2000 innebér att
tillstdnd att utfora atgirder inom platsen maste godkédnnas av mark- och miljodomsto-
len. Sévean ar utdver detta berikad av andra skyddsvérda arter samt att &n &r ett riksin-
tresse for naturvarden enligt 3 kap. miljobalken da det anses som ett sérskilt vardefullt
vattendrag med en anrik flora och fauna ldngs med strandmiljoerna. Darav kommer stor
vikt ligga vid att bevara och framhédva den naturliga miljon lings Sévean. I detaljplaner
over Gamlestadens stadsutveckling presenteras forslag pa ett gront och lummigt prome-
nadstrak langs Sdvean for att stirka stadens koppling till vattnet. Omradet av Sdvean
langs med Gamlestadens Fabriker ligger ddremot inte skyddat under tidigare ndmnda
strandskydd d& marken dir redan dr bebyggd och under lang tid anviands f6r industriella
andamal. Daremot bor omradet skyddas mot héga vattennivaer med sammanhéngande
yttre skydd, forslagsvis av forhojda kajer (Goteborg Stad 8, 2014).

Figur 22. Sdvedn (Eget foto).
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4.3. Planerade och pagaende projekt

Gamlestaden som ett av Goteborgs frimsta utvecklingsomraden har ett flertal aktorer 1
spetsen. I och med en snar framtida stadsutveckling ges en stor potential for 6vrig ut-
veckling av bade handel och bostidder 1 stadsdelen. Att fler aktorer véljer att satsa pa
etablering 1 Gamlestaden genererar i en gemensam insats 1 att stirka sin position i sta-
den. Mer bostider resulterar i mer méanniskor i rorelse i omrddet och mer handel ger en
storre dragningskraft att besoka omradet utifréan.

A: Gamlestadens Fabriker C: Slakthusomrédet E: Handelskvarteret Kulan  G: Kvarteret Makrillen ~ I: Kvibergs Angar
B: Gamlestadens Torg D: Kvarteret Abborren  F: Kvarteret Gésen H: Oster om Bellevue J: Kvarteret Sillen

Kvibergs marknad =

Brandstromska
Skolan Nylose ~

Ryte

ttare,
Yar,

an

= _Bellevue Trafikskola

u SKF Sverige AB o
i \e0®

Savenas station

Alingsasieden Media Markt &

g %
§ O
& /“'s,, qatan

F igu; 23. Karta 6ver Gamlestaden med or;;nejd och framtida utveckling (Egen illustration utifrdn Google
Maps, 2016).

Gamlestadens Torg (B)

Pégaende projekt 1 Gamlestaden just nu dr Gamlestadens Torg som kommer utvecklas
av Platzer och Serneke. Torget kommer tillsammans med det planerade resecentrumet
agera som en viktig knutpunkt och vara en viktig del i den planerade stadsférnyelsen 1
omradet. Forutom sjdlva resecentrumet med tillhorande serviceutbud som skall byggas
kommer kollektivtrafiken dras om och g genom omradet for att enklare ta sig till om-
radet samt att kunna byta sparvagn lattare. Pa omradet kommer forutom bostidder och
kontor etableras ett torg som &r presenterad som den viktigaste entrén till omradet. Med
en attraktiv miljo, mer ménniskor i rorelse under dygnets alla timmar och bra belysning
skall denna nybyggnad 6ppna upp till ett mer inbjudande Gamlestaden och férhopp-
ningsvis tvétta bort den nuvarande stampel som ett otryggt omrade. Projektet startades
under 2015 och berédknas sta klart 2018. Ytterligare visioner 1 anknytning till Gamle-
stadens torg dr att knyta an till Platzers nya projekt i Gamlestadens fabriker (A) pa andra
sidan Sdvean (Platzer 3, 2016).

Bostdder: 200 stycken
Lokalyta for kontor, service, handel m.m.: 30 000 m’
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Slakthusomradet (C)

Industriomradet kring de gamla slakthusen 1 Gamlestaden har hamnat i ett centralt ldage 1
och med all utveckling som ska ske 1 dvriga omradet. Fastighetsforetaget Klovern och
aven Higab som i dagsldget dger fastigheter i omradet, har badda visioner om att utveckla
omradet med kontor, lokaler for sméforetagare och bostidder for att knyta an och bli en
naturlig del av utvecklingen av Gamlestaden. Att behalla det historiska virdet och sitta
en pragel pad omrddet som knyter an till mat i och med de tidigare verksamheterna 1
fastigheterna. Bdde danska Kedbyen 1 Kopenhamn och Meatpacking District i New
York ligger till inspiration med sina liknande forutsittningar och lyckade resultat.

Det finns dven planer pa att husera med restaurang i1 en av lokalerna som tidigare varit
en charkuterifabrik men detta ligger i sa fall ldngre fram i tiden (Klévern AB, 2012). I
dagsldget dr en ansokan om planbesked till stadsbyggnadskontoret inlamnad. Omréadet
ska borja planlidggas 2017 '

Ldéigenheter: 200-400 stycken
Handel och kontor: 40.000 m’

Kvarteret Abborren (D)

Vid SKF:s kontor pd Artillerigatan ligger idag en stor parkering som utgor ett stort
strategiskt omrade for att potentiellt bygga bostidder. I dagsldget finns inga planer pé att
ett sddant projekt skulle vara aktuellt da SKF dger marken och tycker sig behova den till
parkeringen som dr dér idag . Daremot 1 takt med att 6vriga Gamlestaden utvecklas och
att stadsdelen kommer att fa ett attraktivare ldge sa kommer markvérdet att 6ka sa pass
mycket att det kan vara aktuellt med forséljning. Om sa blir fallet finns hdr 6nskemal
om att f bygga bostider '.

Handelskvarteret Kulan (E)

I SKFs gamla fabrikslokaler kommer under 2019 Handelskvarteret Kulan att 6ppnas.
TK development har tagit fram detta projekt tillsammans med WSP group. Handels-
kvarteret Kulan kommer att erbjuda 40 000m2 handel, 15 000m2 restauranger, service,
ndje och kultur. Tanken med utvecklingen é&r att skapa en shoppingatmosfiar i industriell
milj6, dir gammalt moter nytt. Kulan kommer att vara uppbyggt i flera olika byggnader
som knyts samman med gemensamma tak eller med géngstrak mellan sig. Projektet

ligger for ndrvarande med i detaljplanen for Gamlestaden (Handelskvarteret Kulan,
2016).

Bostéider: 300 m*
Handel: 40000 m’
Restauranger: 15.000 m’

Kvarteret Gosen (F)

SKF &dger idag all mark i Kvarteret Gosen, som enligt plan kommer att anvdndas till
andra verksamheter men dven fa betydande tillskott av nybyggnation i1 framtiden. Om-
radet kommer att innehalla bostdder, i kvarter pA bada sidor av den genomgéende Kul-
lagergatan. Nya portar till det tidigare slutna kvarteret kommer att ppnas mot Artilleri-
gatan. Vid laget for ny héllplats kommer en dldre fabriksbyggnad i ”muren” mot gatan
att ersittas av en ny byggnad som dirmed markerar den nya huvudentrén (Goéteborgs
Stad 10, 2012).

! Mattias Westblom (Planarkitekt, Stadsbyggnadskontoret, Goteborgs Stad) Personlig kontakt 15/4-2016
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Ldégenheter: 150 stycken
Lokalyta for handel: 2500 m’
Centrumverksamhet: 72000 m’
- varav handel: 42000 m’
Bostider: 30000 m’

Kvarteret Makrillen (G)

Utmed Artellerigatan, mitt emot SKF-huset planeras ett helt nytt kvarter med bostader.
Det dr Poseidon tillsammans med Egnahemsbolaget som tillsammans star for de 200
nya bostdderna som kommer att bestd av bade hyresritter och bostadsrétter. Artelleriga-
tan dr planerad att bli Gamlestadens nya huvudgata och skall fi sig en rejil uppsving
med nya planteringar, 6vergangsstéllen och butiker planerade samt att férskola och en
mindre torgyta kommer etableras i omradet. Husen kommer bli mellan fyra och sju
vaningar hoga och markplan kommer nyttjas till verksamhetslokaler och butiker. Byg-
get ar planerat att starta under 2016 och sta klart under 2018 (Poseidon bygger, 2016).

Bostdder: 215 stycken.
Service och kontor: 27000 m’

Oster om Bellevue (H)

Vid Kvibergsviagen planeras cirka 750 bostidder samt lokaler for kontor och handel att
byggas. Byggnaderna kommer att vara placerade sd att cirka 250 av ldgenheterna kom-
mer att ligga norr om Kvibergsvigen och 500 resterande kommer att ligga séder om
vagen. Det planeras dven for tva forskolor 1 omradet. Prognosen for projektet ér att det
skall fardigstillas cirka 75 lagenheter per ar med inflyttning start 2011 och framét. De
olika byggherrarna 1 omradet dr Sverigehus, Tuve Bygg, Skanska, JM och Bostad Po-
seidon. Omradet kommer mestadels vara bestaende av bostadsritter, med nagra hyres-
ratter som byggs pa uppdrag av Sverigehuset AB och Bostads AB Poseidon (G6teborgs
Stad 11, 2008).

Ldéigenheter: 750 stycken.

Kvibergs angar (I)

Langre bort langs soder om Kvibergsvéigen planeras for omradet Kvibergs dngar. Detta
omrade kommer att ligga mellan Kvibergsviagen och Sdvean och innehalla en blandning
av smahus i tva vaningar samt flerbostadshus i1 4-8 vaningar fordelat pa cirka 500 l&-
genheter och 55 stycken smahus och/eller radhus. I den vistra delen av omradet sa
reserveras dven mark for handel och en forskola. Omradet véntas fi antagande varen
2016 (Goteborgs Stad 11, 2008).

Ldéigenheter: 550 stycken (med service o verksamheter)

Kvarteret Sillen (J)

Norr om nya Gamlestads Torg finns planer pa ett nytt bostadskvarter. Det dr ett omrade
som idag dr bebyggt, men skall utvecklas genom ny bebyggelse. De byggnader som
ligger dir idag kommer att byggas till for att skapa kvarter med gérdsrum. Projektet &r
beriknat till att borja planeras under 2016 .

! Mattias Westblom (Planarkitekt, Stadsbyggnadskontoret, Géteborgs Stad) Personlig kontakt 15/4-2016
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(A) Gamlestadens Fabriker Laga kraft

(B) Gamlestads Torg Genomford plan

(C) Slakthusomréadet Planliggning

(D) Kvarteret Abborren Prelimindr projektstart

(E) Handelskvarteret Kulan Detaljplan antagande

(F) Kvarteret Gosen Laga kraft
11

(G) Kvarteret Makrillen Laga kraft

(H) Oster om Bellevue Genomford plan
(I) Kvibergs dngar Detaljplanens antagande
11 1
(J) Kvarteret Sillen Projektstart

I I I I I I 1I H | 1 I I I I |
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Figur 24. Tidsaxel som visar de olika projektens tidsaspekter.

Kontor kv Restaul:anger och Handel kv |Liigenheter st.|Bostider kvin
service kvin
(B) Gamlestadens torg - - - 200]-
(C) Slakthusomridet 20000 |- 20000 400]-
(D) Kv. Abborren - - - - -
(E) Handelskvarteret Kulan |- 15000 40000 300(-
(F) Kv. Gisen - 72000 44500 150 30000
(G) Kv. Makrillen - 13500 13500 215]-
(H) Oster om Bellevue - - - 750/(-
(D Kvibergs dingar - - - 550/(-
(J) Kv. Sillen - - - - -
TOTALT 20 000 100 500 118 000 2 565 30 000

Figur 25. Tabell med sammanstdllning over de olika omrddenas fordelning av yta.

Figur 26. lllustration som visar pd framtida byggnation i Gamlestaden.
(Stadsbyggnadskontoret, 2016)
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4.4. Gamlestadens fabriker

Gamlestadens Fabriker, vid Sdveans sodra strand, ar ett bevarat

industriomrade med mycket historia i de olika byggnadernas

exterior. Aldsta byggnaden som gir under betickningen B1 #r

fran 1700 talet och dr Goteborgs dldst bevarade industribyggnad.

Den f6rsta byggnaden uppfordes redan 1733 men pé grund av en

brand fick den ateruppbyggas i slutet av 1700-talet och det dr den

byggnad som stér pa platsen idag. Fabrikernas forsta verksamhet

var ett sockerbruk som da spds ha varit Europas storsta pa den

tiden. Trots denna vilgang under ett knappt sekel s& mottes verksamheten av okad
konkurrens och en svagare marknad vilket ledde till forsdljning av fastigheten i borjan
av 1800 talet. I hand med den 6kade textilindustrin, s& Gvergick verksamheten istillet
till att bli ett spinneri. Den vélgédng som fOretaget nu moéttes av resulterade i att nya
byggnader uppfordes kontinuerligt p4 omradet, vilka alla har préiglats av den tidsepok
som byggnaden byggdes i (Antiquum, 2011). Gamlestadens Fabriker gar under fastig-
hetsbeteckningen ”Gdéteborg Olskroken 18:7” och bestar idag av 60 000 m* tomtareal.
Verksamma aktorer 1 omrddet 1 nuldget dr vardcentral, arbetsformedling, restaurang,
utbildning, kultur och en bowlinghall med mera'.

P S B NN T NPT SVRINNN
X,
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Figur 27. Illustration over Gamlestadens Fabriker (Antiquum, 2011).

4.4.1. Bakgrund

De unika byggnadsbestiand som var och en representerar och karaktiriserar de flesta
tidsepoker fran 1700 talet och framat &r vad som ger Gamlestadens Fabriker sitt kultur-
historiska véarde. Nagot som textilkrisen pa 60-talet kunde satt stopp for da verksamhet-
en snabbt dog ut och fabrikerna dirmed blev dverflodiga och planerades for att rivas.
Tack vare att en fastighetskris som foljdes pa 80-talet sa fanns inte ekonomin till varken
rivning eller nybyggnation vilket rdddade Fabrikerna (Andersson & Attman, 1973).

! Mathias Olsson (Kommersiell forvaltare, Platzer Fastigheter AB) Personlig kontakt 8/2-2016
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Nagot som ar vl uppskattat idag da tankarna kring platsen har é@ndrats och byggnaderna
anses ha stort kulturvérde och dr nagot som vill bevaras och framlyftas i stéllet. Gote-
borgs stad har tagit fram olika bevarandeprogram som ska sta som skydd for att de olika
byggnaderna. Dir framkommer det tydligt vad som far och inte fir fordndras med de
olika huskropparna for att forhindra att de kulturhistoriska virdena som finns pa platsen
forvanskas. Aven om alla byggnader fatt bevara sin externa karaktir si har alla byggna-
derna fatt en nyare modernare priagel invartes i och med de kontinuerliga ombyggnat-
ioner som skett for att anpassas till nyare verksamheter. De ursprungliga stommar med
pelar-balksystem som kategoriseras som vérdefulla att kulturbevara ar fortfarande tyd-
ligt synliga 1 byggnaderna (Antiquum, 2011).

1700-tal
| 1800-1850-tal
1850-1900-tal

1900-1930-tal
1930-1960-tal

Figur 28. Beskrivning av ndr de olika byggnadernas byggdes (Antiquum, 2011)

4.4.2. Forutsattningar

Gamlestadens Fabriker stora variation av olika bebyggelser frdn olika tidsepoker ger
fastigheten sin karaktdr. Att omradet har en s& pass historisk pragel 6ppnar upp for
spdnnande gaturum. Det talas om arsringar vél virda att bade bevara och framhéva.
Husen runt om karaktériseras av en brokig bebyggelse med mycket detaljer och dér
framforallt tegel, puts och natursten 4r de frimsta materialen'. Stora fonsterytor, lanter-
niner, torn och inslag av monstermurning samt rd materialbehandling, obehandlad be-
tong och synliga installationer dr andra karaktéristiska drag. Trots att byggnaderna
endast var industrilokaler sd satsades det pa vackra fasader for att fabrikorerna ville
uppna en viss social status. Det var dven av vissa marknadsforingsméssiga avsikter da
10gonfallande byggnader var ett enkelt sétt att gora reklam for sin verksamhet (An-
tiquum, 2011).

LA

Figur 29. Ndgra av byggnderna i Gamlestadens Fabriker, alla d tidstypisk exterior (Egna foton.

! Mathias Olsson (Kommersiell forvaltare, Platzer Fastigheter AB) Personlig kontakt 8/2-2016
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4.4.3. Lage

I dagsldget ligger Gamlestadens Fabriker beldget i1 ett C-ldge da de ar beldgna i ett om-
rade en bit utanfor centralaste Goteborg. Forutom boende eller av annan anledning
planerat besok till platsen sa dr Gamlestaden 1 sig mest ett omrdde som passeras. Visiter
till sjdlva Gamlestadens Fabriker &r framforallt av de som jobbar pé platsen. Platsen nas
enklast via bil eller kollektivtrafik och har idag inga naturliga gangstrak fran centrum.
Trots enkelheten att na omrddet &r det ménga som undviker att dka till Gamlestaden.
Det finns idag ingen vidare handel 1 Gamlestaden idag och de matstéllen som finns &r
utspridda 6ver omradet. En hel del kontorsverksamhet finns ddremot i omradet och
troligtvis dr det hyrorna som lockar. Da det redan finns manga planer for Gamlestaden
och med dem forhoppningar om att Gamlestaden ska leva upp till att bli en modern
blandstad och 6ka sin stads-status och anses tillrdckligt centralt for att bli ett B-lage.

4.4.4. Avstand fran Gamlestadens fabriker

Gamlestaden tros av manga ligga beldget mer avsides &dn vad det faktiskt gor. For att
pavisa detta listas nedan nagra olika avstand fran fastigheten till nagra utav de viktigare
knutpunkterna 1 Goteborgsomradet. Avstandet redovisas 1 tidsavstind med bil och
kollektivtrafik, med avstamp frdn Gamlestadens Fabriker och hallplatsen Gamlestads-
torget (Visttrafik 2, 2016).

min med min med

bil km  kollektivtrafik

Brunnsparken 7 4 6
Linnéplatsen 11 6 12
Hjalmar Brantingsplatsen 7 4.4 11
Frolunda Torg 16 11,6 24
Molndal C 13 9 18
Partille C 9 6,7 19
Angered C 11 9,4 13
Marklandsgatan 15 8,6 16
Korsvigen 7 4.4 11
Lindholmen 11 6,2 11
Chalmers 11 5,5 15
Ostra sjukhuset 7 3,6 11
Sahlgrenska 13 6,5 17
Astra Zeneca 12 10,6 20
Radiomotet 16 11,1 19
Torslanda krysset 20 16,3 25

Figur 30. Sammanstdlld tabell 6ver avstind fran Gamlestadens Fabriker med data frdan Visttrafik, 2016.
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5. Befintliga planer idag

Detaljplan for Gamlestadens Fabriker dr framtaget och inldmnat for samrad och berdk-
nas trdda i laga kraft under forsta halvaret 2018. Visionerna som ligger till grund for
detaljplanen ar att fa Gamlestadens Fabriker att bli mer levande och att béttre knytas an
till Gamlestads Torg 6ver Sdvean. Ett forsta steg for att uppna detta dr de nya héngbro-
arna dver an som ska uppmuntra till mer rorelse mellan platserna. For att sen enklare
kunna ta sig in till Fabrikerna finns planer om att géra en passage genom B18 for att 6ka
flodet genom omrédet. Dels for att nyttja omradet i sig men ocksd for att enklare na
Gamlestads Torg soder ifrdn. Detta krdaver ocksé att en kulvert byggs mellan B1 och B3
dér det redan idag &r ett inschakt halvvégs in 1 byggnaden. Har kommer en ny byggnad
(B2 N2) att komplettera den delen av B18 som hamnar till 6ster om passagen efter
uppdelningen av byggnaden. Denna nybyggnation kréivs for att mota de krav pa yta som
radande hyresgister i B18 har idag'. Det enda som planeras att rivas i omradet ar den
lagre delen pa B2 da denna delen av byggnaden inte anses sérskild speciell att kulturbe-
vara (Antiquum, 2011). Hir kommer den frigjorda platsen anvéndas till att uppfora 10
vaningar hdga bostadshus som dven kommer ticka den nuvarande parkeringen nedanfor
B2. For att kompensera detta och for att kunna mota kraven pé antal parkeringsplatser 1
omradet sa planeras dven ett helt nytt parkeringshus nere i sydostra hornet i N12. Ovriga
nybyggnationer i1 Fabrikerna kommer framforallt att bestd av kontorsytor samt att mer
grénomraden’'.

Figur 31. Vy éver Gamlestadens fabriker idag samt illustrationer dver ombyggnationen (Platzer, 2016).

D4 detaljplanen idag inte berdknas trdda i laga kraft foren 2018 &r inte heller ndgon
vidare tidsplan faststdlld i dagsldget. Da hiangbroarna &r projekterade under Gamlestads
Torg, etapp 1, sa ar dessa de forsta som kommer std klara. Vidare dr de enda byggpla-
nerna for Gamlestadens Fabriker att rivningen av B2 samt byggnationen av parkerings-
huset dr de delar som kommer inleda projekt Gamlestadens Fabriker'.

! Mathias Olsson (Kommersiell forvaltare, Platzer Fastigheter AB) Personlig kontakt 2/5-2016
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Figur 32. Floden i Fabrikerna efter de nya planerna i omrddet. (Egen illustration utifran Gajd, 2016).
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6. Inspiration

I nedanstdende avsnitt redovisas ett antal olika projekt som har inspirerat forfattarna 1
utformningen av utvecklingsforslag for Gamlestadens Fabriker. Inspirationen har ham-
tats fran de olika koncepten med att utveckla gamla industrier och fabrikslokaler till
handelsomraden, restauranger och andra verksamheter. Alla de olika projekten har egna
unika signum, som inspirerat och gett en utgangspunkt for vidare utveckling av Gamle-
stadens Fabriker.
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Figur 33 . Karta ddr de fyra inpirationsprojekten dr utmdrkta.
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6.1. Sickla

I Nacka, en kommun i Stockholms ldn uppticktes under 1990-talet ett omrade med
nedlagda industrier som da dgdes av Atlas Copco. Nér tillverkningen av borrmaskiner,
dieselmotorer med mera lades ner, borjade istillet etableringen av nya verksamheter att
vixa fram (Sickla, 2016). Fastighetsbolaget Atrium Ljungberg kopte upp fastigheterna i
omradet dd de sag potentialen i1 Sickla-omrddet som en brygga mellan Nacka och
Stockholm. Efter utvecklingen av Hammarby Sjostad som hade véxt fram och det fak-
tum att Stockholm viaxt ut mot Nacka, ansags Sickla vara ett naturligt nav f6r handel 1
regionen '. Sickla bestar idag av kontor, service, utbildning och ett kdpkvarter med ca
150 butiker och ett 30-tal restauranger (Sickla, 2016).

Figur 34. Sickla — Dieselfabriken och inne i kopcentrumet (Atrium Ljungberg, 2016).

6.2. Kedbyen

Kedbyen ligger 1 Vesterbro i hjartat av Kopenhamn mellan centralstationen, Dybbels-
bro, Skalbakgade och Halmtorvet. Omradet &r uppdelat 1 vita, grda och bruna Ke-
dbyen, vilket framst dr pa grund utav den dominerande farger pa byggnaderna i de olika
delarna. Ar 2000 trappades industrin i omradet ned och det borjade istillet byggas upp
ett kreativt kluster med trendigt nattliv och hogt ansedda restauranger. Det har sedan sin
uppbyggnad varit Képenhamns kottindustri-omrade och har idag fortfarande kvar sin
karaktér 1 restauranger med kombinationen av charkuteri och matservering (Visitcopen-
hagen, 2016).

Figur 35. Kollage med bilder fran Kodbyen (Kobenhavns Kommune, 2016 ).

! René Stephansen (Marknadsomradeschef Handel, Atrium Ljungberg) Intervjuad av forfattarna via mail
15/3-2016.
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6.3. Papyrusomridet

Papyrusomradet, dven kallat Forsdkeromradet, ar ett gammalt pappersbruk i Molndal.
Omradet bestar av ett antal dldre byggnader, dér de dldsta upprittades ar 1899 (Mdlndal
Stad, 2010). I denna industri har det sedan forsta byggnadernas uppréttelse anvints som
pappersbruk dnda tills det att pappersproduktionen 1 Mdlndal 1dggs ner 2005. Nagot ar
senare kopte Molndal Stad marken for att sedan ge uppdrag till MdIndals Fastighets AB
att utveckla Forsdker. Under 2014 pabdrjades rivningen av byggnaderna for att sedan
arbeta fram ett planprogram och detaljplan. Omréadet skall innehalla bostadskvarter och
kunna utgora en modern stadsdel. De gamla byggnaderna kommer bade forddlas och
rivas for att uppna denna vision om en levande del av Molndal (Forséker, 2016).

S ] A

Flgur 36. Kollage med bllder fran Papyrusomrddets bef ntllga utseende och visionsbilder
(Forsdker, 2016 ).

6.4. Magasin 36 - Hoganis

I Hogands, Skéne, ligger idag en stor saluhall tillsammans med en méngd olika butiker 1
gamla produktionslokaler dér det forr gjordes saltglaserad keramik under just nam-
net Hogands. Byggnaden uppfordes fran borjan som ett glasbruk for att sedan Gverga
till att bli en rorfabrik. Verksamheterna gér idag under namnet Magasin 36 och omradet
har behallit sin industriella kinsla vilket ger Magasinet en gemytlig kédnsla. De gamla
brannugnarna ir bevarade och ingar i inredningen och det lokala Hogandsbolaget har
viss forsdljning av Hogandskeramik &n idag av kulturella och historiska skél, vilket
lockar béde turister och manniskor intresserade av produkterna. Magasin 36 har dven
fatt pris som “Arets butik” i Skdne 2013 for dess kreativa och varsamma renovering av
lokalerna som lett fram till en unik och charmig atmosfar. Férutom inredning och deli-
katess finns dven ett lokalt bryggeri pa omradet som séljer bade svagare varianter av sitt
0l 1 sin butik samt starkare varianter pd det lokala Systembolaget (Magasin 36, 2016).
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En annat dragplaster pa platsen &r restaurangen som ir etablerad i ett gammalt garage pa
platsen, varav namnet Garage Bar. Den industriella kinslan gar dven hadr som en rod
trad tillsammans med inslag av motorcyklar och bilar och stillet har blivit riktigt ként
for sina hamburgare. Restaurangen har dven ett mindre café¢ i samma byggnad och 1
restaurangen hélls mindre spelningar i mellan &t som brukar dra publik. Magasin 36
ligger i omnejd till de centralare delarna av Hogands men det &r ett populdrt besoksmal
aven for manniskor som inte bor i nirheten (Magasin 36, 2016).

Figur 37. Bilder fran Hégands och Magasin 36 (Bild 1 himtad fran http.//hoganasbryggeri.se, bild 2 & 3
fran http://magasin36.nu/verksamheterna)
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7. Resultat

Gamlestaden bar pa mycket historia ur bade Goteborgs Stads som ur ett industriellt
perspektiv. Det dr darfor viktigt att virna om detta historiska vérde och ta vara pa omra-
dets potential. Det korta avstandet till centrala Géteborg, den stora andelen utvecklings-
bar/byggbar yta och den stora del kollektivtrafik som gir genom omradet ar tre stora
faktorer till att Gamlestaden &r ett intressant utvecklingsomriade. Genom att 6ka genom-
strbmningen i omradet med hjdlp av etablering av mer boenden samt att fa fler externa
besok pa grund av ett attraktivt utbud av handel och kultur kan ge Gamlestaden det
uppsving som det behover.

Att Gamlestadens Fabriker ligger vid en ytterst strategisk plats i centrala delar av Gam-
lestaden och med det nya resecentrumet mitt emot ger det dess grund for stora utveckl-
ingsmojligheter. Fabrikerna 1 sig bjuder in med sin arkitektoniska historia dér flertalet
artionden representerats med behdver ndgot starkt som lockar folk att faktiskt besoka
platsen. En faktor som bidrar till 6kad genomstromning bade lings med stréket vid
Sdvean samt att ta sig in 1 omradet dr den nya passagen i B18 som dr planerad.

Liknande projekt med industriell kénsla likt Sickla kopkvarter, Kedbyen, Papyrusomra-
det och Hoganés, som tidigare presenterats i rapporten har visat sig funka riktigt bra och
har skapat nytt liv 1 gamla omrdden. Dessa projekt har dven genererat i ett kontinuerligt
besoksantal vilket bevisar att konceptet med att gammalt mdéter nytt, i sig dr starkt.
Gemensamt for dessa dr ocksa att ha en starkt varumédrke med antingen en specifik
ankarbutik eller en restaurang/café med ett unikt koncept 1 sig som far folk att ta sig en
bit for att besdka denna. Att utmérka sig konceptuellt kan ge stark spridning bade pa
sociala medier via rekommendationer ménniskor emellan. Detta dr ndgot som ett plats
lite utanfor stadskdrnan kan behova for att locka besokare. Att f4 ménniskor att kinna
att det dr vart att ta sig ut fran centrala delar av staden for att f4 uppleva nagot lite mer
speciellt &n vad som enkelt kan nas i ndrheten ar en viktig faktor.

Genom att sitta en pragel pa omradet och att stirka dess industriella kdnsla kombinerat
med motesplatser och att en gemytlig, mysig kédnsla uppnas kommer att ge Gamle-
stadens Fabriker en visuell identitet som ocksa kan styrka dess status. Att ge omradet en
“egen rost” och identitet kommer dven att stirka dess position som besoksmal 1 Géte-
borg. Nagot som ocksa kan forstiarkas med egen hemsida dér aktuella handelser 1 omra-
det kan publiceras samt intressant historia om Fabrikerna som ett komplement till eller
infor ett besok. Att ha tillgang till information och bilder om ett besoksmél som det
borjar talas om Okar intresset for att faktiskt dka till platsen, till skillnad fran nir det inte
gar att hitta ndgot alls om platsen. En eventuell hemsida bér genomsyras av den speci-
fikt framtagna identiteten for Fabrikerna dér ett genomgédende tema med valda farger
och en specifik symbol/logga f6r omradet anvinds for att fortydliga omradets karaktér
och hoja dess identitet.

Att fa Fabrikerna till ett vialbesokt omrade skulle dven hjélpa till att 6ka statusen i hela
Gamlestaden da det kan bidra till att fler folk besoker platsen. Planerna att anldgga ett
promenadstrak lings med Sdvean som kommer att ga via Fabrikerna kommer att bjuda
in till att ta sig vidare in mot 6vriga Gamlestaden. Bade anlagda och bevarade gronom-
raden lings Sdvean med sma oaser med sittplatser kommer bidra till att gora Gamle-
staden till ett mysigt utflyktsmél, dar mat och fika kan kdpas med fran Fabrikerna. Att
fa Gamlestadens Fabriker till ett omtalat och spannande besoksmél kommer att hjélpa
till att lyfta fram hela stadsdelen ur dess nuvarande skugga genom 6kad rorelse till och
frdn omrédet.
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Hur utvecklingen av Gamlestadens Fabriker skulle kunna se ut presenteras i foljande
kapitel dar tva huvudsakliga omraden har tagits fram som potentiella vdlbesokta platser
ut efter hur flédena ser ut efter ombyggnationen av byggnaden ndrmast Sdvean. Det som
stiarker platserna dr framforallt deras placeringar, med sina karaktériserande styrkor.
Omradena dr benimnda som Hotspot 1 och och Hotspot 2 och syftar pa deras attraktiva
lagen har potentialen att bli Fabrikernas populdraste och mest vélbesokta strak.

Hotspot 1 langs med Sdveén stirks framforallt av dess nérhet till vattnet men ocksa av
dess naturliga placering av det géngstrak som &r planerat fran centrala Goteborg och
vidare genom Gamlestaden. Det naturliga flodet av ménniskor frén andra sidan Sdvean
och det nya resecentrumet pa Gamlestads Torg kan med hjédlp de nya gangbroarna dver
an locka folk. Att fa till en bra blandning av handel och service hér ger goda forhopp-
ningar om att f& Hotspot 1 till ett attraktivt l1dge. Valet av Hotspot 2 grundas istéllet pa
den kringliggande kénsla av omradet som dr omgivet av vackra byggnader med mycket
1 historia som skapar ett spdnnande gaturum. Att pa ett béttre sitt dn 1 dagsldget nyttja
platsen kommer att ge mer liv i omradet. Idag ligger en restaurang pa platsen som med
ett tydligare och mer unikt koncept skulle vinna pa att utdka sin verksamhet genom att
dven erbjuda en storre uteservering pa platsen som har ett soligt lige manga timmar pa
dygnet. Att 1 kombination utdka restaurangen med ett tillhérande bageri och café skulle
aven locka ytterligare klientel och till besok pa andra timmar pé dygnet dn restaurangen.
Detta skulle dven vara en bra service till de boende i de flertalet bostdder som ar plane-
rade 1 Gamlestadens Fabriker med omnejd.

Figur 38. Hotspot 1 och 2 i omrddet samt hur ett gangstrdak mellan dem dr planerat for i framtiden.
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Da detaljplanen berdknas ga i laga kraft forst 2018 finns inga exakta datum pd niar om-
byggnation av B18 kan tidnkas att paborjas. Diremot skulle utveckling av Hotspot 2
kunna ske redan 1 dagsldget d& ingen storre byggnation kriavs for att utveckla innergar-
den. Kan drivarna av restaurangen marknadsfora sitt koncept kan detta stille locka
besokare redan idag. Kanske skulle dven café och bageri fungera 1 dagsldget men kom-
mer nog vinna mer pa att vinta in att starta upp 1 takt med bostédderna. I stillet bor fokus
ligga pa att sédlja in restaurangen och dess karaktiristiska innergéard, som kan tdnkas fa
en extra skjuts nér flodena forbéttras 1 Fabrikerna ndr passagen genom B18 frin torget
ar fardigt. Detta betyder dven att Hotspot 1 och 2 kommer nas via varandra.
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7.1. Hotspot 1 - Striket

Den yngsta byggnaden bland Gamlestadens Fabri-
ker gar under beteckningen B18 och byggdes sa .

sent som 1959. Tidigare 14g tva mindre byggnader "/ﬁ%—ﬂmm
fran 1700 talet pa platsen men dessa revs for att ge ! |

plats at det nya beredningsverket till spinneriet. I
och med att byggnaden i relation till 6vrig bebyg-
gelse dr av yngre karaktir si kategoriseras den som
en modernistisk tegelarkitektur och &r ytterst tidsty-
pisk 1 sin utformning. Den avlanga monotona ut-
formningen med ett flackt sadeltak tékt i papp, dess
laga fonsterband samt det skarpa métet mellan fasad
och mark ger inga direkta karaktéristiska utsvav- iy
ningar utover byggnadens grundvolym. Det enda Hotspot2f“.\r\/j§
som utmirker sig ndgot dr de ventilationsfldktar :
som é&r installerade pa taket samt de lastkajer och

storre portar och ramper som tillforts pa huset. Trots den till synes enklare exteridren i
jamforelse med Ovrig bebyggelse anses byggnaden som en illustrativ arsring i den kon-
tinuerliga bebyggelsen i omradet. Invirtes ar det de tidigare ndimnda pelar-balk-systemet
tillsammans med stora 6ppna ytor och hogt i tak som dr det enda som ger B18 négon
slags gemensam industrikaraktir med 6vrig byggnation (Antiquum, 2011). B18 &r trots
dessa industriella inslag inte skyddad av PBL 8:13 vilket gor att byggnaden far bade
byggas om och rivas (Goteborgs Stad 12, 2014).

(©) warner pros |

®
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Figur 39. B18 sett frdﬁnri)'st vid Sdvedn (Eget foto).

B18 har inte en lika framtrddande historisk karaktdr som flertalet andra byggnader i
omradet, vilket uppmuntrar till att tinka nytt for fastigheten och det 6ppnar upp for nya
mojligheter for att istillet forsoka lyfta fram en storre koppling till 6vriga fasader. Har
finns stor potential till att lyfta omradet langs med Sdveén och att kunna koppla samman
med den vision om att fa Gamlestaden att ’leva upp”, tillsammans med utvecklingen av
Gamlestadens Torg pa andra sidan Siveén.
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Figur 40. B18 sett fran vist vid Sdvedn (Eget foto).

Straket ar utsett som en utav Hotspotsen 1 omradet da det anses ha stor utvecklingspot-
ential och har en stor exponering mot det nybyggda Gamlestads Torg. Den byggnad
som finns dir idag kommer 1 forslagen att rivas for att delas upp i tva delar med en bred
passage igenom. En stor del av de boende i omradet kring Gamlestadens Fabriker
kommer d& kunna att passera genom denna byggnad pa véigen hem, vilket 6ppnar upp
mojligheter for att etablera service- och handelsverksamheter i denna byggnad. Stréket
skall dven bjuda in de méanniskor som passerar Gamlestads Torg att vilja ta sig in mot
Gamlestadens Fabriker och pa sé vis skapa liv i omradet. Det dr darfor viktigt att bygg-
naden tydligt visas pa ett inbjudande sdtt och gor sina besokare intresserade. Férutom
att anvianda sig av gronska pa fasaderna for att ge den enkla exteridren som dr i dagsla-
get en mjukare framtoning sé skulle mindre inslag av gatukonst vara ett alternativ for en
mer spannande fasad. D& B18 inte star under nagot beskydd exteridormaéssigt skulle
nyfikenhet for byggnaden kunna skapas via spadnnande inslag av anlitade gatukonstna-
rer. Har ges dven ett ypperligt tillfalle att lata nytt mota det gamla genom att anamma
historian 1 Fabrikerna via att ldta motiven vara inspirerade av de verksamheter som varit
aktiva 1 omradet. Gatukonst skulle dven ha en positiv inverkan marknadsforingsméssigt
da en motiv-tivling skulle kunna utlysas och dér via fa publicitet om Fabrikerna. Gatu-
konst dr dven ett populért inslag 1 fotografier vilket kan ge en spridning via sociala
medier. En blandning av nya moderna verksamheter, gamla byggnader, mycket gronska
och spannande inslag av i6gonfallande gatukonst kommer vicka intresse hos de passe-
rande och uppmuntra till ett besok 1 omrédet.

Figur 41. Kollage av gatukonst i Géteborg och Bords (Egentagna bilder).
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7.1.1. Verksamheter

For att skapa en bra blandning i omradet, sa dr det viktigt att aktérerna dr av olika slag
som dels kan locka olika malgrupper men dven kan ha olika dppettider och pa sa vis
skapa ett omrdde som lever under hela dygnet. Genom att den 6ppna passagen in till
Gamlestadens Fabriker har en bra belysning, skapar det d4ven en trygghet for hela omréa-
det. De verksamheter som etableras 1 B18, bor inte vara utav den form som redan idag
aterfinns pa flertalet stéllen inne 1 centrala delarna av Goéteborg, sd som stora klddvaru-
kedjor. Som visat i den enkdt som gjordes av forfattarna, dr unika butiker som ej gar att
hitta inne 1 centrum &ven en utav de mest efterfragade verksamheterna i Gamlestadsom-
radet. Orsaken till valet av dessa verksamheter dr dven pa grund utav det stora ombud
som utvecklas av detta i narliggande delar, som ndmnt i tidigare kapitel (Planerade och
pagaende projekt). Det dr dock viktigt att den plats for handel i omradet tas vil hand om
och forvaltas pé ritt sétt. Att hyresgister som skall etablera sina verksamheter har tankar
om helhetskoncept 6ppnar upp for en ny marknad och gor att Gamlestadens Fabriker far
en Okad identitet.
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Flgur 42. Urban Deli i Sickla Figur 43. Vallgatan 12 i Goteborg
(This Way Up, 2016) (Egentaget foto)

Liknande koncept dr Vallgatan 12 1 Goteborgs innerstad, och Urban Deli som ligger pa
tre olika platser 1 Stockholmsomradet. Dessa har inte endast riktat sin verksamhet till en
del utan erbjuder besdkarna en helhetsupplevelse i deras butiker. Vallgatan 12 har inte
endast restaurang med lunch, afterwork och takeaway, utan dven en butik med mode,
inredning och blomsteraffar. Urban Deli har istillet for handel av konfektion och inred-
ning en blandning av en restaurang, matbutik, saluhall och bageri. Detta gor det mojligt
for kunderna att sitta ned och ta en kopp kaffe samtidigt som de skriver inkopslistan for
kvéllens middag och sedan gér och handlar detta under samma tak. Enligt undersok-
ningen som utfordes av forfattarna eftersoker manga verksamheter som inte kan aterfin-
nas i centrala delarna av Géteborg och som dven har unika koncept.

Att kunna ga pa bio i Gamlestaden var dven en utav de saker som lyftes fram i forfattar-
nas undersokning som svar pd vad som hade fatt de svarande att &ka ut till omrédet. De
stora lokalerna bor dérfor anvéndas till fullo for att locka 1 méanniskor till omrddet men
aven for att f4 dessa att stanna dédr. En verksamhet som innefattar en biograf eller lik-
nande kulturberikande aktivitet gor att fler ménniskor véljer att komma till omradet och
aven stannar dér en stund ldngre. Idag aterfinns de storsta biograferna i centrala Gote-
borg, men med tanke pa den stora utvecklingen av Gamlestaden hade en biograf da
uppfyllt de behov som finns av kulturella aktiviteter.
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7.1.2. Omradets trygghet

For att skapa en bra blandstad dr det dven viktigt att straket bidrar till ett tryggare om-
rade. Genom att fi in en vil balanserad belysning i de nya lokalerna 6ppnas omréadet
upp och bjuder in till besdkarna, istillet for att vara en mork motsats till det upplysta
torget som aterfinns pd andra sidan Sévean. I enlighet med den goda belysning som bor
finnas 1 omradet, ar det viktigt att utnyttja den gronska som finns sedan innan for att 6ka
tryggheten. Sdveans forbifart bidrar till att skapa en naturnira karaktir i omradet, men
det &r viktigt att ta med gronskan in i resterande delar av Gamlestadens fabriker for att
forhoja denna kénslan. Den passage som skall skapas 1 B18 har stor potential for att
Oppna upp till en trygg miljé bland de andra byggnaderna i omréadet och det bor darfor
tillforas mer gronska och anpassad belysning for att forstirka detta. De efterfragade
faktorerna som skulle skapa en Oka tillstrémning enligt forfattarnas undersokning &r
ocksa mycket grundade i en 0kad trygghet. Detta gor det till en extra betydande del 1
utvecklingen av Gamlestadens Fabriker.

7.1.3. Inspirationsbilder
Nedan visas nagra bilder som anvénds som inspiration till utvecklingsférslagen.

-
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Figur 44. Bild over hur ett attraktivt gangstrak skapas (Vasakronan, 2016).

45



Figur 45. En attraktiv miljé med ndérheten till vatten (Alvstranden Utveckling,2016).

Figur 46. Fran Urban Delis koncept Figur 47. Fran Urban Delis koncept
(This Way Up, 2016) (This Way Up, 2016)
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7.2. Hotspot 2 - Innergarden

En gemytlig innergard har av naturliga skil skapats via
de kringliggande byggnadernas placering. Att en sa pass
rymlig plats, omringad av karaktiristiska och historiska
byggnader skapar virde i sig sjdlv. Daremot behovs ett
dragplaster till platsen d& dess placering ligger en aning
gomd och vetskapen om den ar darfor véldigt lag. Att fa
manniskor att besoka en plats lite utanfér centrum kraver
att det dr nagot utmirkande eller speciellt som lockar.
Aven om bostider #r planerade i omradet som bidrar till
ett viss besokande klientel kan ett gott rykte om en unik
upplevelse pd platsen ge en en okad tillstrémning till
omradet och attrahera till besok. Med tanke pa den redan

A \ -
Hotspot 2 | \ \
\};-/\*

existerande restaurangen pa platsen si ges senare ett forslag pd hur denna skulle kunna
utvecklas och pa ett béttre sétt nyttja sin fulla potential den besitter i och med dess

placering.

7.2.1. Byggnaderna

Nedan presenteras de tre byggnader som frimst omsluter innergarden. Hur respektive
tidsalder representeras i exteridoren och hur dess skillnader i arkitekturen skapar ett

spannande gaturum.

Figur 48. Placering av byggnaderna som omndmns kring innergdrden.

Figur 49. Bl (Eget foto).

B1 ar Goteborgs dldsta industribyggnad och
ligger beldget i hjartat av Gamlestadens Fa-
briker och har gjort sedan 1733 och ar den
enda bevarade byggnaden fran denna tid. Den
uppfordes som huvudbyggnad for det gamla
sockerbruket som sedan Gvergick till att bli
ett spinneri. Byggnaden beskrivs att vara av
tidstypisk stram och symmetrisk 1700tals
arkitektur och det dr framst den ljusa spritput-
sade fasaden som talar om detta. Ovriga
attribut karaktéristiska for tidsperioden ar de
slita fonsteromfattningarna, de profilerade

listverken ldngs med takfoten, de valmade taket med svartmélad plit samt de smidda
ankarjdrnen. Byggnaden kompletterades pa 1800 talet med en smedja (B14) med lik-
nande exterior som B1 men med ndgra modernare inslag.
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‘ B11 tillhoér de flertalet industribyggnader

som pa sent 1800 tal och tidiga 1900 talet
byggdes 1 ren tegelarkitektur 1 omradet. De
monstermurade fasaderna, taklanterniner och
de stora fOnsterpartierna med sma projsade
rutor ar ett genomgaende tema for denna typ
av byggnation under ovan nidmnda tidsram.
Pannhuset 1 byggnad B11 uppfoérdes 1903
och ersatte da ett tidigare pannhuset pa

LR : L platsen. Huset ar ytterst praglat av den tids-

Figur 50. B11 (Eget foto). typiska utformningen pé industribyggnader.

Idag ar B11 avdelad fran tidigare samman-

kopplade byggnader men bevarat dr de stora fria ytorna med stort ljusinslédpp som anses

typiskt for 1800-talets industribyggnader. Att de sma prdjsade 2-luftsfonster dr av origi-
nal ger ett extra historiskt inslag.

B13 byggdes 1883 och bestod da av ett
gasverk kombinerat med verkstad och
maskinhus vilket gjorde att det lades extra
vikt pd sdkerheten nir byggnaden skulle
konstrueras. Detta visas extra tydligt pa
hur taket dr planerat och byggt i ett lattare
material for att det enkelt skulle kunna
tryckas ut om en explosion skulle ske.
Nagot som dven var anledningen till den
mer sparsamma utformningen 1 jamforelse
med Ovrig byggnation frdn samma tid,
dven om  vissa attribut som ankarslut
finns representerat.

Figur 52. De olika byggnaderna kring Hotspot 2 (Eget foto).
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7.2.2. Utvecklingsforslag

Pé platsen finns stor potential att nyttja omradet karaktir pa ett béttre sitt an 1 dagsliget.
Den rustika, industriella miljon ger spannande mojligheter att kombineras med ett mo-
dernare snitt, utan att dra ner pa karaktdren 1 omradet. Att fa historian i1 exteridren att
leva upp igen genom att ater fa manniskor 1 rorelse i omradet skulle verkligen prégla
platsen och sétta den pa Goteborgs karta igen. Unikt med mycket charm karaktiriserar
dessa platser och ir nagot som lockar ménniskor att besdka dessa stillen. Aven hir kan
gatukonst forgylla exterioren 1 omradet som en rod trad genom Fabrikerna. D4 byggna-
derna hir star skyddat under bevarelseprogram kan i stillet mindre inslag av konst pa
exempelvis dorrar vara ett alternativ, eller direkt pa gatan.

Omradet har idag redan har en lokal anpassat till en restaurang, ndgot som verkligen
borde vdrnas om och utvecklas. Hir finns mycket mojligheter att fa till ett vinnande
koncept om dess fulla potential nyttjas med en stark affarsidé och koncept samt driv och
engagemang. Lokalen &dr idag redan fullt utrustad men skull behdva en uppdatering
interiorsmassigt med en mer inredd touch i en blandning av industriellt/modernt. Ett
starkt koncept skulle tydligare ge en bra positionering som fér stillet att bli omtalat och
inte bara “ett i midngden”. Idag bryggs dven egen 0l i1 lokalen, ndgot som skulle kunna
lyftas fram mera och stirka konceptet. Att fa béttre ruljans 1 de dlprovningar som gors
reklam for idag och sélja in det som ett spinnande event med historia om bade 6let och
sjdlva Fabrikerna i sig.

Géardsmiljon utanfor bor tas tillvara pa och nyttjas bittre dn 1 dagsldget. Att erbjuda en
uteservering med manga soltimmar i en hirlig miljo bjuder in till ldnga sittningar. Bord
1 olika storlekar och konstellationer, mer avslappnade sittgrupper och nagra barbord for
att ticka alla typer av visiter. Kanske skulle kanske dven en bar kunna byggas upp
sommartid. Omradet storlek skulle dven vara ypperligt att erbjuda mindre spelningar pa.

Att via besokare fa mer folk i omnejd i omradet dkar dven tryggheten 1 Fabrikerna. Att
generdsa Oppettider uppmuntrar att manniskor vistas pa platsen skapar liv och rorelse pa
platsen. Ljus fran restaurangen och uteserveringen skapar ocksa en kinsla av trygghet
istillet for de morka grander som finns 1 dagsldget. Viktigt dr ocksé att faktiskt {2 folk
att hitta till omradet da det ligger en aning gémt i Fabrikerna och inte ar ett stélle som i
dagsldget naturligt passeras. Iogonfallande reklamskyltar med pil-hdnvisningar bor
darfor vara placerade ut med Gamlestadsvégen och sen dven vid den planerade passagen
genom B18 sa passerande far information om restaurangens existens.

For att fa en storre besoksfrekvens under dagens alla timmar skulle dven ett antingen
fristdende eller kombinerat kafé med eget bageri etableras 1 anslutning till restaurangen.
I grannlokalen B9 skulle detta vara ett passande koncept med en lagom stor lokal som
ligger viagg 1 vagg med B11 och ddrmed kunna 6ppnas upp mellan dem. Utanfor finns
en inhdgnad yta som redan nu &r perfekt att kunna sla sig ner for en fika, antingen 1 sol
eller under ett skyddande parasoll. Ett bageri vore ett trevligt komplement fér beso-
kande eller boende i omradet att kunna gora ett besok for att kopa med sig lite nybakat
brod hem.
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7.2.3. Inspiration

Liknande koncept som legat till grund som inspiration dr Kafé Magasinet pa Tredje
Langgatan 1 Goteborg med sin liknande exterior anammat industrikdnslan 1 sin inred-
ning. Det kombinerade restaurang/café/bageriet har blivit ett valdigt populdrt besoksmal
bland Goteborgarna och ér en av alla restauranger pa gatan som fétt hela Tredje lang att
ga frén en ritt intetsdgande gata till att bli ett populdrt omrade. Kafét Under Kastanjen 1
Stockholm har ocksé ett liknande koncept med liknande utbud i gamla byggnader i
Gamla Stan. De har ocksa valt att anamma den historia som finns 1 omradet genom att
lyfta fram denna 1 framforallt deras foretagspresentation. Under Kastanjen har utdver
tidigare ndmnda verksamheter dven vinprovningar med jimna mellanrum dér bade
mindre provningar av personalen erbjuds, samt inbjudna foreldsare 1 &mnet. Utdver det
forekommer dven mindre spelningar som brukar vara véldigt uppskattade (Under Kas-
tanjen, 2016). Bdda nimna stillen har en mysig innegérd dér en uteservering erbjuds for
gasterna.

Figur 53. Innegdrd bland gamla byggnader i Figur 54. Uteservering till restaurang i ett
Gamla Stan, Stockholm gammal skolhus i Géteborg (Egentagen bild).
(http://www.underkastanjen.se).

Figur 56. Populdr uteservering d Tredje
Ldnggatan i Goteborg
(http://kafemagasinet.se).

Figur 55. Innegdrd i Gamla Stan, Stockholm,
ddr gronska kldr in omrddet
(http://www.underkastanjen.se).
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For att forstdrka kdnslan av den industriella historien 1 Fabrikerna kan interidren ga
hand i hand med denna. Att blanda hiarda material som metaller och betong ihop med
spannande belysning och mjukare interiorer for att f& fram en dynamisk och ombonad
inredning. Denna inredningsstil dr idag ett modernt inslag 1 minga restauranger och &r
ofta ett uppskattat inslag.

s g

Figur 57. Industriell inredningsstil hos KOL & Figur 58. Alternativ industriell inredningsstil hos
cocktails i Helsingborg (http://kolhelsingborg.se). Barabiccu i Géteborg (http://barabicu.se).
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7.3. Visionsbilder

Nedan presenteras nagra visionsbilder for de utvecklingsforslag som presenterats for
Gamlestadens Fabriker. Bilderna visar hur gronskan och konsten gar som en rod trad
genom Fabrikerna for att skapa spdnnande gaturum och for att bidra till en hérlig atmo-
sfar att vistas 1 for bdde besokare och boende 1 omrédet.

Figur 59. Visionsbild B18 vid Hotspot 1
(Eget fotomontage med gatukonst av Eduardo Kobra).

Figur 60. Visionsbild over innergdrd, Hotspot 2 (Eget fotomontage).
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Figur 62. Visionsbild over den nya passagen mellan Hotspot 1 och 2
(Eget fotomontage med gatukonst av Banksy).
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Figur 64. Visionsbild over ingdng till restaurangen sett fran den nya passagen
(Eget fotomontage med gatukonst av Banksy).
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8. Analys

Foljande kapitel redovisar en SWOT-analys over utvecklingsforslaget som ar givet i
detta arbete. Syftet med analysen ir att belysa forslagets interna och externa faktorer for
att pavisa medvetenheten om dessa och att enklare kunna forbereda sig for dem. De
interna faktorerna presenterar vilka styrkor och svagheter som forslagen har. De externa
visar sedan pd eventuella hot och mojligheter som forslagen ligger infér (Serensen,
2012). Da de olika utvecklingsforslagen star infor olika forutsittningar sa presenteras
varsin SWOT {6r respektive Hotspot istéllet for en stor generell for hela omrédet.

8.1. Hotspot 1- Striket

Straket

Figur 65. SWOT-analys av Strdket (Egen illustration).

Styrkor

Straket som kommer att ppnas upp genom B18 kommer att ha en stor exponering mot
Gamlestadens Torg vilken &r en utav dess storsta styrkor. Detta gor att verksamheterna
kan synas over Sdvean fram till de flera hallplatserna som placeras pa torget. Nédrheten
till Gamlestads Torg gor dven att det &r mycket manniskor i rorelse 1 ndromradet, vilket
Okar chanserna for att dessa skall ta sig till straket. De nya broarna som kommer att
byggas tillsammans med Gamlestads Torg dr en stor styrka for strdket, da en gangbro
kommer att vara placerad som en forldngning av straket mot torget. De nya koncepten
dar en helhetsupplevelse med handel, restaurang och kultur blandas ar unikt for omradet
och dr dérfor en stor styrka 1 stréket.

Svagheter

Detaljplanen for Gamlestadens Fabriker berdknas trada i laga kraft under forsta halvéret
2018. Under samma ér dr Gamlestads Torg planerat att std klart, vilket gor att utveckl-
ingen av omradet dr senare dn ndromradet. Det dr darfor viktigt att tidigt marknadsfora
planerna for omradet sé att det ej faller 1 glomska i1 skuggan av den andra utvecklingen 1
de Ostra delarna av Gamlestaden. Ett exempel pd detta kan vara att redan d& planen
vunnit laga kraft, kunna marknadsfora vad som kommer att ske i omradet, for att vicka
uppmarksamhet hos de forbipasserande 1 omradet. Den exteridr som byggnaden B18 vid
straket har dr 1 nuldget dr inte ndgot som talar for de resterande byggnadernas karaktér
och det har inte samma historiska viarde. For att kunna minska denna svaghet dr det
istillet viktigt att ta tillvara pa den fasad som vetter mot Sdvean och Gamlestads Torg
genom nya koncept sa som gronska och attiraljer som vicker uppmarksamhet.
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Mojligheter

Genom att striket skapas kommer detta dven innebdra mojlighet for att sétta en egen
pragel pa omradet Gamlestadens Fabriker. Detta kan goras genom att erbjuda kulturbe-
rikande verksamheter som museum, bibliotek och biografer. For tillfdllet finns det inte
manga verksamheter utav detta slag i omradet, varpd en utveckling av detta hade varit
positivt. Mgjligheterna att skapa trygghet 1 omradet &r stort och eftersom straket kom-
mer fungera som en port in till Gamlestadens Fabriker s dr det viktigt att sétta standar-
den redan dir. Genom att anvinda sig utav bra belysning och gronska 1 straket skapas
en god kénsla som hojer statusen pa hela omradet. Vid utveckling av ett nytt omrade
med stora lokaler att tillgd, finns mdjligheterna att skapa unik handel. Den unika han-
deln skapar dven en identitet pd omradet och det bidrar till att ménniskor soker sig ut till
straket endast for att besoka dessa verksamheter, samtidigt som det kan locka de som
passerar forbi.

Hot

De verksamheter som etableras kring straket dr hotade av de nérliggande handelsplatser
som finns 1 ndromradet. Dessa erbjuder de mest vilkdnda butiker och matkedjor, vilket
gor att de verksamheter som etableras i straken méste erbjuda nagot som kan komplet-
tera dessa och vara mer attraktiva. Aven i omradet mitt dver Siveén 4terfinns de forné-
denheter som minniskor behdver genom servicebutiker och kaféer. Detta dr nagot som
bor tas 1 beaktning vid val av verksamheter till omradet.

8.2. Hotspot 2 - Innergirden

Innergarden

Figur 66. SWOT-analys av Innergdrden (Egen illustration).

Styrkor

Idag dter ménniskor ute mer dn ndgonsin och unika restaurangkoncept ar ndgot som ar i
1 ropet. Att det redan i dagsléget ligger en restaurang pa platsen dr valdigt positivt dé en
viss kundkrets redan finns. Att endast behdva investera 1 en mindre renovering istéillet
for en nybyggnation dr d&ven gynnsamt. Det karaktiristiska kringliggande omradet ger
besokare en unik upplevelse och ett mervdrde utdver matupplevelsen i sig. Den stora
innegarden dr exemplarisk att utoka verksamheten pd under det varmare halvaret da
manniskor gédrna vistas utomhus vid fint vider. En mysig innegérd med manga sittplat-
ser och utomhusbar skulle absolut kunna agera dragplaster for besokare bade frdn omréa-
det som utifran. Idag finns inte heller nagra direkta konkurrenter med ett liknande kon-
cept 1 ndromradet och med lika generdsa 6ppettider.
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Svagheter

Bade platsens C-ldge 1 Goteborg samt dess placering 1 Fabrikerna gor att omradet ligger
en aning gémt for allménheten. Ett starkt koncept och bra marknadsforing krivs for att
fa besokare.

Mojligheter

Att utveckla en starkare restaurangide och framhédva bryggeriets del i konceptet kan
generera 1 en storre kundkrets. Att anordna mindre event med exempelvis dlprovningar
lockar grupper av minniskor till platsen och som dven kan kombineras med besok 1
restaurangen. Med det viaxande intresset for lokalproducerad 61 1 Goteborg dr detta
nagot som verkligen kan ge restaurangen en skjuts. Att erbjuda 6len sommartid 1 en
tillfallig bar pd en stérre uteservering pa innegarden lockar till 1anga sittningar. Hér
finns ocksd rum for att ha mindre spelningar som ett ytterligare event for att dra folk.
Att dven utveckla verksamheten genom att uppfora ett café/bageri i anslutning till re-
staurangen ticker ytterligare en klientel som framf6rallt de boende i ndromradet kan
komma att nyttja. Att restaurangen dven har lunchdppet dr ocksd gynnsamt 1 och med
de 6kande antalet kontorsplatser da de arbetande dér har ett trevligt stille att luncha pa.

Hot

Trots en 6kning av minniskor 1 omrddet finns dndd hotet att folk véljer att antingen
stanna inne 1 centrala Goteborg eller att faktiskt dka fran Gamlestaden in till Géteborg,
framforallt kvillstid for att ta del av stadspulsen. Skulle dven den tidnkta passage-
Oppningen genom Fabrikerna inte att bli av sd stryper detta dven tillstrémningen av
manniskor frdn Gamlestads Torg vilket kommer resultera i mindre betalande kunder.

58



9. Diskussion

I foljande kapitel diskuteras underlaget for de framtagna utvecklingsforslagen samt det
slutliga resultatet. Syftet med arbetet ar att analysera viardeskapande verksamheter for
att skapa ett attraktivt omrade &r att uppna det kvalitativa vardet en blandstad inger. For
att kunna utforma ett utvecklingsforslag har en surveyundersokning, litteraturstudier
och omradesanalyser legat till grund och visat de viktigaste aspekterna. Utvecklingsfor-
slaget dr redovisat 1 tva stycken Hotspots som tillsammans kommer att kunna lyfta
omradets helhet. Nedan diskuteras de faktorer som har inverkan pa utvecklingen av
Gamlestaden och de tvd Hotspotsen.

Goteborgs Stad har flertalet utvecklingsplaner for kommunen inom de ndrmsta aren.
Detta innefattar utveckling av fem stycken strategiska knutpunkter, dir Gamlestads
Torg dr en utav dessa. Med utvecklingen av Gamlestads Torg ldggs dven ytterligare en
vaxel 1 for utvecklingen av hela stadsdelen Gamlestaden. Det &r mycket bostdder som
kommer byggas och en befolkningsokning i omrddet kommer att ske. Detta innebér att
hela stadsdelen bor hinga med 1 utvecklingen, varpa det framtagna utvecklingsforslaget
for Gamlestadens Fabriker hjdlper till. Gamlestadens Fabriker dr beldget i de vistra
delarna av Gamlestaden, vilket innebar att de kan fungera som en entré till 6vriga stads-
delen. De planerade arbetena kring infrastrukturen bidrar dven till att manga fler manni-
skor pé ett latt sitt kommer att kunna ta sig till stadsdelen. Detta leder till en storre
instromning av manniskor och fler kommer att rora sig i omradet dér utvecklingsforsla-
get tagits fram, vilket ger goda forhoppningar for de tdnkta verksamheterna.

De 1 utvecklingsforslaget planerade verksamheterna dr tdnkta att komplettera varandra
och tillsammans locka en stor malgrupp. En kritisk faktor kring valen av verksamheter
ar den utmaning att f4 manniskor att aktivt soka sig till omradet. Detta dr nagot forfat-
tarna har haft i atanke vid de forslag som tagits fram. Forutom passande verksamheter
som diskuterats, har exteridren spelat en stor roll i forslagen. Med hjélp av gronska och
attraktivas fasader ger byggnaderna en inbjudande kinsla och skapar en nyfikenhet till
att besoka omrédet.

I den undersdkning som genomfordes av forfattarna, samlades svar in om hur uppfatt-
ningen av Gamlestaden var idag samt vad som saknas. Genom att fa in 6ver 70 stycken
svar, har en 6vergripande bild skapats av vilka verksamheter som hade varit 6nskvérda.
De svarande var alla inom &ldersspannet 19-30 ar, vilket kan ses som bade en for- och
nackdel. P& den positiva sidan kan ses att denna aldersgrupp tillhor de som anses vara
de mest potentiella framtida boende 1 omradet ndr det star klart, samtidigt som de idag
tillhér den grupp som har en stark kopkraft. Negativt kan dock vara att det behovts fler
svar fran en dldre grupp, med andra synvinklar. Forfattarna anser dock att svaren kunnat
ligga till en tillrdcklig grund for de forslag pa verksamheter som tagits fram.

Genom undersokningens svar har forfattarna kunnat fa en bredare bild av vad som
saknas 1 omradet och vilken vig som dr den bista att ga for att kunna hdja omradets
status. Att upp mot héilften av de svarade efterfragade unika butiker som ej finns i1 cen-
trala delarna av Goteborg, har lett fram till de utvecklingsforslag som visats upp. Det &r
viktigt att de verksamheter som utvecklas i omradet dr unika och kan hjélpa till att skapa
den nya identitet som omradet behover. Den nya identiteten hade dérfor kunnat gora det
mer intressant att flytta till stadsdelen, men &dven besoka den utan att bo dar.
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9.1. Fordjupningsmaojligheter

For vidare utveckling utav detta kandidatarbete bor den ekonomiska aspekten spela en
storre roll. De framtagna utvecklingsforslagen dr visualiserade for att skapa en bild av
vilken kénsla som kan skapas och vilka koncept som kan anvidndas. For att som fastig-
hetsdgare kunna fa en bra blandning av verksamheter kan det komma att handla om
olika hyresnivaer i de olika lokalerna, ndgot som forfattarna inte behandlat 1 detta ar-
bete. For att kunna ta vidare forslagen ar det darfor onskvart att gora grundligare under-
sOkningar géllande potentiella hyresgéster och att kontakta dessa foretag for att se deras
mojligheter och forutsittningar att etablera sig i Gamlestadens Fabriker.

9.2. Avslutande ord

Slutsatsen dr att fastigheten Olskroken 18:7, Gamlestadens Fabriker har stor potential
till att bidra till den pdgaende utvecklingen av Gamlestaden som stadsdel. Genom sats-
ningen pa kollektivtrafiken och infrastrukturen 1 omrddet s bidrar detta till ett okat
flode av méanniskor vilket 1 sin tur kan leda till en mer levande stadsdel och en fortsatt
utveckling mot en blandstad. Forfattarna anser att Gamlestadens Fabriker ar ett omrade
med stor potential, som Platzer Fastigheter AB har mycket mdjligheter att utveckla med
de verksamheter som foreslagits 1 detta arbete.
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Bilaga 1a — Surveyundersokning

Handel | Gamlestaden

* 1. Alder:

* 2, Sysselsittning:
Arbete
Studerande
Hemma med barn
Arbetslos
Sjukskriven
Pensionér
Owrigt

3. Vilken stadsdel bor du i?
Angered
Askim-Frélunda-Hégsbo
Centrum
Lundby
Majoma-Linné
Vistra Goteborg
Vastra Hisingen
Orgryte-Héranda
Ostra Géteborg

Annat

4. Har du koll pa vart Gamlestaden ligger?
Ja

Nej
Kommentar

[




5. Hur lang tid anser du att det tar att ta sig fran Centrala Goteborg till Gamlestaden?
0-3 minuter
4-8 minuter
7-9 minuter
10-12 minuter
13-15 minuter
16-19 minuter

>20 minuter

6. Vad ér det ar det forsta du tinker pa nér du hor Gamlestaden?

7

Gamlestaden &r just nu under stor utveckling dar det kommer att byggas mycket nya
bostader. Hade du kunnat tinka dig att bo i Gamlestaden?

Forutsatt att du inte redan bor dar.
Ja
Nej

Vet e)

8. Vilka av nedanstiende alternativ hade gjort det mest intressant fér dig att besdka
Gamlestaden?

Ett kdpeenter

En stor matbutik

Nagot av kulturellt viirde (Biograf, teater el. dyl.)
Unika butiker som ej gar att hitta inne i Centrum idag

Annat

9. Vad tycker du saknas i Gamlestaden?




Bilaga 1b — Surveyundersokning med svar

Fraga 1.

Alder

70

58

60

50

40

30

20

14

10
0 0

0-15 ar 16-18 ar

Fraga 2.
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Fraga 4.

Har du koll pa vart Gamlestaden ligger?

80
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Fraga 5.

Hur ldng tid anser du att det tar att ta sig frin
Centrala Goteborg till Gamlestaden?
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0-3 min 4-6 min 7-9 min 10-12 min 13-15 min 16-19 min >20 min



Fraga 6.

Vad ar det forsta du tinker
Skf

SKF

Fabriker, behover utvecklas
Landshovdingehus
Kollektivtrafik
Industrikdnsla

Diér bor jag

SKF kullagerfabrik
Landshovdingehus

Forort

Skf

Kinarestaurang

Inte nice
Stadsutveckling
SKF

Alependeln
Vistldnken

Alkisar och deppigt

SKF fabriker och Gamlestadens gamla
vackra tegelfabriker

Willys
Nedganget
Kinamat och mangkulturellt

Gamla industriomraden, slummigt

Vet inte sa mycket, stor sparvagnshéllplats,
slaktomrade, SKF

Landshovdingehus

Ghetto, SKF, ombyggnation

Langt bort

SKF

SKF, angest

Kviberg kyrkogard

Vénner som bor dir

SKF och Kviberg
Industriomrade/Utvecklingsomrade
Industri?

Gammal stadsdel

pa nir du hor Gamlestaden?

SKF

Rykten om att det kommer bli det nya,
hippa omradet 1 Goteborg inom en 10-15ar

Otryggt
Majorna for 20 &r sedan

Slitet

Industri

SKF

SKF och Bingolotto

Aldre coola industrilokaler
Mysigt

Jobb (arbetar dér...)

Gammalt industriomrade som plane-
rar/bygger mycket just nu
Tandldkaren

Langt borta, mysigt

Langt bort

SKF

Trakigt, dott

Industrier och grétt

SKF

Industri/kontor

Lite nedganget omrade

Vart och tittat pa ldgenhet dédr, men ganska
sunkigt omrade

Gammal stad (typ gamla stan 1 Sthim)
Landshovdingehus

SKF

Charmigt omrade som behdver putsas upp
och marknadsforas

Industri och viss handel

Strike och CO

Att jag inte vet hur det ser ut alls

SKF

Gamla byggnader

Ombyggnation

Skulle ej dka dit sj...(lite rddsla kanske)
Stora bruk. Skumma kvarter. Industri




Fraga 7.

Gamlestaden ér just nu under stor utveckling déir det
kommer att byggas mycket nya bostider. Hade du
kunnat tinka dig att bo i Gamlestaden?

Forutsatt att du inte redan bor dar.

40
34
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25 o 20
20 I
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Fraga 8.
Vilka av nedanstidende alternativ hade gjort det mest
intressant for dig att besoka Gamlestaden?

30
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15
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5

0

Ett kdpcenter En stor matbutik ~ Nagot av kulturellt Unika butiker som ¢j Annat
virde (Biograf, teater gér att hitta inne i
el. dyl.) Centrum idag



Fraga 9.

Vad tycker du saknas i Gamlestaden?

Weekday
Se ovan.

Gronska/parker, nya/renoverade bostiader

Vet e;.

Jag tror att det krdvs nagon typ av starkare
varuméirke for omradet &n vad som finns 1
dagslaget for att jag och ménga andra ska
vilja att aka dit och besoka Gamlestan istillet
for att dka 1n till stan eller liknande.

Stor matbutik, trevlig & promenad, shopping
Motesplatser.

intressant gatumiljo med butiker och kafeer,
etablerad kulturarena f6r musik och konst

Vet inte

Allmaént sé tycker jag att det kinns otryggt
dar sa kanske fa in verksamheter som gor att
kanns tryggare kvillstid

Ovanstdende.

Trygghet

Just det, en stor matbutik och mysiga gemyt-
liga caféer och annat skont hing. Ocksa att
saker hiander, nu e de dott

Gronska

Behover bittre handel, inte bara "okénda"
smaforetagare, smakiosker mm.

Attraktiva aktiviteter som gor att man tar sig
tid att aka ut dit.

Mer liv och rorelse dygnet runt. Blandstad,
kontor, bostidder osv

Nattoppna matstillen och butiker

Att stadsdelen gor skél for sitt namn, namnet
ger forvantningar likt gamlastan i Stockholm
men det ar inte riktigt samma karaktér 1
Goteborg.

Bittre butiker, restauranger, barer och fré-
schare bostéder.

Trevliga krogar och restauranger

Har for liten koll pa omradet

En tydlighet kring vad man kan/bor gora nir
man dr dar

Vet ej..

Vet ¢;.
Vet ej, besoker inte Gamlestaden sé ofta.

Kd6pcentrum och fler bra pubar

Vet inte vad som finns..

En modern och frisk karaktir pa bygg-
naderna i omradet.

Bittre végar... och fler butiker

Ett dragplaster s som shoppingcenter,
stor loppis, mojlighet till upplevelse
Nagot som lockar folk, som det ser ut nu
har jag ingen anledning att aka dit.

Allt! Liv!

Osiker, brukar inte hidnga dér.. men en
anledning att dka dit :)

Kopcentrum.

Spénnande afférer.

Nérheten till en storre matbutik till
fots/via cykel

Barer

Gronomraden, strak att strova langs med
och titta in pa ndgot café nar andan faller
pa.

Ett kulturellt arv i kombination med ett
mysigt centrum.

Bra mojlighet till ndje sasom pubar,
restauranger etc

Ett tydligt centrum
Fler smébutiker/saker att gora, finns
mest restauranger

Atmosféaren som 1 Haga/Linné

Dygnet runt aktivitet, dr otryggt pa
kvéllen
Later hemskt men - tryggare miljo

Mysighet.

Vet ej, har ingen uppfattning om vad
som finns 1 Gamlestaden idag.



Bilaga 2. Intervjuer

Skandia Fastigheter - Jenny Nilsson, Commercial Business Development
WSP group - Fredrik Bergstrom, WSP Analysis & Strategy Director
Atrium Ljungberg - René Stephansen, Marknadsomradeschef Handel



Intervju Jenny Nilsson
Commercial Business Development - Skandia Fastigheter

Jenny Nilsson arbetar inom Commercial Business Development pa Skandia Fastigheter
som dr en utav de storsta handelsutvecklarna 1 Sverige. Foretagets fokus ligger pa de tre
storstadsregionerna Stockholm, Goteborg och Malmo och de forvaltade vid arsskiftet
2015/2016 117 fastigheter till ett varde av cirka 43,2 miljarder kronor.

Som tidigare projekt med handelsplatser utvecklat av Skandia fastigheter, berdttar Jenny
om Vila centrum dér de utvecklat en handelsplats som genererat mycket jobb i kommu-
nen vilket 1 sin tur leder till intdkter 1 form av skatter for kommunen. Har har stora akto-
rer sa som Zara, Apple och ménga fler etablerat sig.

P& fragan om hur en attraktiv handelsplats skapas, tror Jenny att det ar viktigt att eta-
blera butiker som saknas, gor upplevelsen mer minnesvird 1 form av nytt frascht, mo-
dernt, bra toaletter, design, ljus, miljo med mera. Det ar viktigt att ha en genomarbetad
masterplan och d@ven bra kommunikation till och frdn. Utover just handel som kan hgja
statusen pa ett omrade dr det viktigt att ha kultur som kan oka attraktiviteten och &dven
10% av verksamheterna bor vara restauranger och caféer.

Nar Skandia Fastigheter vill utveckla nya omraden dr det helst omraden dir det bor och
arbetar manga som ar mest onskvirda och det dr dven viktigt med goda kommunikat-
ioner. Pa sd vis anpassas dven handelskvarteret efter omradet och dess invénare. For att
kunna anpassa omradet med rétt aktorer gors analyser med hjdlp av marknadsanalytiker
vars tjanster kops in, men Skandia Fastigheter har dven egen kompetens pa foretaget
inom detta. Aktdrerna till nya utvecklade omrdden véljs oftast med hjélp av erfarenhet
om vilka hyresgéster som dr attraktiva och vilka som bor klustras med vilka och vart de
bor lokaliseras for att {4 bésta flode.

En utav de storsta svarigheterna med att fa ett handelskvarter till ett lyckat projekt ar att
kunna ha tillrdckligt hoga hyror sa att man har mgjlighet att bygga det man vill. Det
viktigaste att ta 1 beaktning ndr man utvecklar ett omrade ar enligt Jenny framtidsutsik-
terna for platsen och dven potentialen.



Intervju René Stephansen
Marknadsomradeschef Handel - Atrium Ljungberg

René Stephansen har sedan 2014 jobbat med Sickla. Atrium Ljungberg har regionala
handelsplatser placerade frdn Malmo till Uppsala. Med projektet Sickla handelskvarter
var visionen att utveckla det till en stadsdel dédr handel, kontor, utbildning, kultur, bo-
ende med mera gar hand i hand. Atrium Ljungberg kopte upp omrédet 1 slutet av 1990-
talet, ndr divarande VD Anders Nylander sag potentialen i Sickla som en brygga mellan
Nacka och Stockholm. I samband med att Hammarby Sjostad har véxt fram och Stock-
holm har vixt ut emot Nacka, sa har Sicka utvecklats till att bli det naturliga navet for
handel i regionen. Samtidigt har det skapats 6000 arbetsplatser pa Sickla séhir lang vil-
ket &r en vixtmotor for Nacka.

P& frdgan om hur handel kan bidra till att hoja statusen pé ett omrade, svarar René med
att status inte byggs av handel utan mer andra virden som nirhet till staden, natur, vat-
ten med mera. Handeln blir istillet en f6ljd av den mélgrupp som soker denna “status”.

For att vdlja aktorer till projektet utgar de ifrdn kunden. De utgar ifran malgruppen, de
som finns 1 ndromradet, deras beteende och onskemaél styr hur Sickla skall utvecklas.
Detta gor dven att vissa aktorer viljs bort, da de ar selektiva och inte viljer de aktorer
som inte passar malgruppen. De utredningar som gors innan projektet innefattar allt fran
trafiksimuleringar till kopsbeteende for att kunna skapa ett béttre erbjudande for kon-
sumenterna. Alla olika platser som man tar sig an ar unika och har olika malgrupper, sa
de tidigare arbetena kan bidra till erfarenhet men jobbet pa de nya platser som man
kommer till far de alltid gora fran start. Nagot Atrium Ljungberg alltid har 1 beaktning
ndr de utvecklar nya omrdden dr deras vérderingar; langsiktighet, samverkan, palitlighet
och innovativt tinkande.

Den viktigaste faktorn i hur ett projekt skall kunna leda till att folk tar sig utanfor stads-
kdrnan tror René ligger 1 tid manniskor &r villiga att ldgga pa att ta sig dit. I deras pro-
jekt med Sickla dr han 6vertygad om att den faktorn &r en av de viktigaste. Att kunna
vara ett sa heltickande erbjudande som mojligt samtidigt med att det ska vara latt och
effektivt att handla &r en stor framgangsfaktor som de anser sig ha gentemot cityhandel.
I framtiden kommer den storsta utmaning ligga i att Sickla skall forbli sa bra som det &r
idag.
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Intervju Fredrik Bergstrom
Affirsomradeschef for Analys & Strategi - WSP

WSP ér ett analys- och teknikkonsultforetag som erbjuder ett flertal tjanster for héllbar
samhillsutveckling. Nagra av de tjdnster som erbjuds ar utredningar och analyser, mét-
ningar och projektering till planering och ledning av projekt. Genom att erbjuda ett hel-
hetskoncept dir WSP kan bidra med allt ifrdn tidiga analyser och undersokningar till
genomforande, underhall och forvaltning for att kunna delta i alla delar i samhéllsut-
vecklingen. Fredrik Bergstrom é&r affairsomradeschef for WSP Analys & Strategi och har
lett utredningen for omradesanalysen for handel kring omriddet diar Handelskvarteret
Kulan kommer att ligga.

WSP fick 2011 i uppdrag av TK Development att som radgivare undersdka vilka poten-
tiella verksamheter som skulle kunna vara aktuella for SKFs huvudkontorsfabrik déir det
nya Handelskvarter Kulan planeras. En marknadsanalys utfordes och visar pa bland an-
nat vilka kunder som kan ténkas ta sig till omradet och hur detta kan ténkas goras, samt
vilken slags kopkraft som finns 1 omradet. Fredrik podngterar i intervjun att det ar vik-
tigt att ta hénsyn till 6vrig utveckling i omradet da storre kopkraft kan infinna sig om
invinarna i omradet kommer 6ka. Att inte bara tdnka pa vilka som bor dir idag utan
aven vilka som kan tinka sig bo dér i framtiden.

Den utforda marknadsanalysen beror dven invénarnas inkomst for att kunna se hur stor
kopkraften dr bland dessa. Gamlestaden har visat sig bestd av en ritt delad marknad da
dar forekommer en stor del ldgre inkomst men hogre pad de norra omradena. Tillgdng-
ligheten till Kulan har ocksd undersokts da detta ar ett omrade av stor vikt for att fa
manniskor att besdka en viss plats. I dagsldget finns vissa svarigheter med hur vdgarna
gar 1 forhallande till Kulans placering samt att héllplatserna &r placerade for langt bort.
Fredrik anser att ett forsok till att flytta hallplatserna narmare Kulan skulle vara fordel-
aktigt.

Konkurrens dr nagot som ar viktigt att forhalla sig till nér det talas om att etablera nya
verksamheter 1 ett omrade. Fordelaktigt finns idag inget bra befintligt handelscentrum 1
Gamlestaden likt de in mot stan eller mot Mélndal och Frolunda. Dérav finns stark pot-
ential till 6kad handel 1 omrédet och Fredrik tror starkt pa att Kulan kommer kunna ta
manga marknadsandelar hér.

Angaende hur Gamlestaden ser ut idag svarar Fredrik att omradet tyvérr dr lite ned-
ganget men 1 och med alla planerade bostdder i omradet som kommer generera i mer
folk 1 rorelse s kommer statusen snart hojas. Detta dr ocksa en stark faktor till att han-
del kommer att fungera vél 1 omradet. Vilka aktorer som kan tidnkas vara aktuella for
Kulan dr TK Development som sjdlva véljer men WSP lamnar rekommendationer

Marknadsanalysen ger ett starkt underlag till vilka aktérer som saknas 1 omradet och
vilka som &r extra 6nskvirda, nagot som styrks av intervjuunderlag och undersékningar.
En grundanalys visar pa vad folk efterfrdgar i omradet och visar pd om 6vriga aktorer
utover handel &r onskvirt. I undersokningen om Kulan 1ag en enkédtundersokning till
grund for marknadsanalysen. Den skickades ut till dryga 1000 boende i upptagningsom-
rddet och svaren kombinerades sen med annan statistik frdn SCB och andra kallor.
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Mojliga hot att ta 1 beaktning vid denna typ av analyser dr konjekturer, 6verklagande
och att saker och ting kan drdja 1 tid vilket kan @ndra forutsdttningarna. Fredrik lyfter
fram vikten 1 att vara ajour med vad som hidnder i omradet for att undvika att ndgon
plotslig handelse sker som paverkar ens egna projekt.

Slutligen huruvida att bést locka folk utanfor stadskdrnan sa tror Fredrik att mycket
handlar om att forsoka fa det tinkta omrédet till ett ’regionalt centrum”. Att storlek och
ett spannande innehall kan konkurrera med de existerande alternativ som finns 1 nérhet-
en. Butiksutbud, annan service, nya restauranger, spinnande event dr nagra av de for-
slag som han ndmner
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