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SAMMANFATTNING

Goteborg star idag infor ett av de storsta stadsutvecklingsprojekten i stadens historia.
Stora omraden runt om 1 centrala delar ska byggas om och utvecklas. Det kommer att
byggas en ny bro som enar fastlandet med Hisingen. Stadsutvecklingen beréknas paga
anda fram till ar 2035. Goteborgs Stad har tagit fram ett stadsutvecklingsprogram,
Vision Alvstaden, som ska folja stadsutvecklingen och se till att milen uppnés. Vision
Alvstaden utgar fran tre grundldggande strategier som r att hela staden, stiirka kiirnan
och méta vattnet.

Ett av utvecklingsomradena dr Centralenomradet, det stracker sig fran centralstationen
och ner mot vattnet vid Lilla Bommen och nuvarande Gétadlvbron. I samband med
byggnationen av den nya Hisingsbron och rivning av den gamla bron kommer det att
frigdras mark. Marken har tilldelats Platzer och Vasakronan dir de totalt innehar fyra
byggritter. Bade Platzer och Vasakronan ar starka aktorer i omrddet och har ett stort
intresse 1 utvecklingen av omradet.

Syftet med detta arbete ar att undersdka hur dessa byggritter kan utvecklas enligt
Goteborgs Stads tre strategier. Ett forslag har tagits fram som ett resultat av
dokumentanalyser, intervjuer, platsbesok och utredning av referensobjekt som har
genomgitt en liknande stadsutveckling. Utifran de analyser som har genomforts 1
studien har flera perspektiv utvecklats som slutligen sammanfogats i ett
helhetsperspektiv. Helhetsperspektivet representerar ett forslag om hur byggratterna
kan utvecklas.

Nyckelord: Stadsutveckling, Blandstad, Goteborg, Vision Alvstaden, Hallbar
Utveckling, Byggritter.
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ABSTRACT

Gothenburg is today facing one of the largest urban development projects in the city's
history. Large areas around central parts will be rebuilt and developed. There will be a
new bridge that lands the mainland with Hisingen. Urban development is expected to
continue until 2035. The City of Gothenburg has developed a city development
program called Vision River City, which will follow the city's development and
ensure that the goals are met. They have three basic strategies that are to unite the
city, strengthen the core and meet the water.

One of the development areas is the Central area, ranging from the central station and
down to the water at Lilla Bommen and the present Gétadlvbron. In connection with
the construction of the new Hisingsbron and demolition of the old bridge, land will be
released. The land has been awarded Platzer and Vasakronan, where they hold four
building rights. Both Platzer and Vasakronan are strong players in the area and have a
great interest in the development of the area.

The purpose of this work is to investigate how these building rights can be developed
according to Gothenburg's three strategies. A proposal has been prepared as a result of
document analyzes, interviews, site visits and investigation of reference objects that
have undergone a similar urban development. Based on the analyzes that have been
carried out in the study, several perspectives have been developed that were finally
combined in an overall perspective. The overall perspective represents a proposal on
how the building rights can be developed.

Key words: Urban Development, Mixed-Use Development City, Gothenburg,
Rivercity Vision, Sustainable Development, Development Rights.
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1 Inledning

1.1 Bakgrund

Goteborg star infor sitt storsta utvecklingsprojekt i modern historia menar Goteborgs
Stad (Sa hér ska staden vidxa 2018-2050). Goteborgs Stad berdknar att staden ska vixa
med en tredjedel genom att bygga minst 2000 nya bostédder och skapa 16 000
arbetsplatser. Hoga hus skall byggas i omrddena kring centralstationen samtidigt som
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Figur 1 - lllustrerar bebyggelsen planerade férdigstéllandetid. R6d bebyggelse skall vara klar
2021, orange 2028 och gul fran 2035 och fram. (Géteborgs Stad, u.&.6).

promenadstrak ldngs med kajen kommer skapa fler inbjudande platser och generera
en mer levande stad. En dverdidckning av Gotaleden kommer forhoppningsvis
generera fler bostdder och mindre buller, man vill ocksa skapa en vilkomnande entré
genom utveckling av Centralenomradet och koppla samman detta med kajstraken
langs hamnen. Det kommer att byggas en ny Hisingsbro som ska verka som en lank
mellan stadsdelarna 6ver dlven, denna bron kommer dven att ersitta den bron som star
idag, Gota dlvbron. Hisingsbron &r en av de viktigare pusselbitarna 1
stadsutvecklingen dd man vill ena ménniskor 6ver dlven och dverbrygga de barridrer
som finns.

Detta ar nagra av de projekt som
kommer ske i centrala Goteborg.
Utvecklingen har bara bérjat och
produktionen berdknas hélla pa till ar
2050. For att behalla en rod trdd och
ha en genomgéende strategi under en
sé lang tid har Goteborgs Stad skapat
ett stadsutvecklingsprogram kallat
Vision Alvstaden. Det har tagits fram
genom omfattande dialoger med
intressenter och invanare som skapat

N 4

Fig 2- yggrétterna p/acerg, Eniro 2018. ﬂ
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en samstdmmig bild av hur framtida Géteborg

kommer att se ut. \ \‘\ /'\

Byggnationen av Hisingsbron kréver mark som : 4
ar Platzers och Vasakronans. Genom ) 7
Overenskommelse kommer rivningen av / ( ‘\
Gotadlvbron att frigdra mark som i sin tur ﬂ /7 \

kommer att overga till fyra byggritter som

tilldelas Vasakronan och Platzer. Marken \va ( og \
ligger intill Hisingsbron. Vasakronan innehar “,‘%/v

tva hela byggritter, A och B, samt 65 procent e

av den tredje byggritten C. Platzer har hela

byggritten D byggritt samt 35 procent av d
byggritten C. Byggritterna kommer vara

aktuella for byggstart forst ndr demonteringen o

av den gamla bron ir klar, vilket berdknas vara

ar 2024 pa grund av forseningar. Vasakronans  Figur 3 - Egenmodifierad bild som illustrerar
byggritter markeras i figur 2 som rosa och byggrétternas uppdelning, fran Géteborgs Stad
Platzers byggritter markeras som turkosa. Hur ~ (2074 sida 16)

uppdelningen av byggrétt C kommer att ske

mellan Vasakronan och Platzer dr i dagsldget inte bestdmt beréttar Kéll (2018).
Uppdelningen kan ske som pa bilden, genom att ’klyva” byggritten i tvé delar, eller

pa annat sitt.

1.2 Syfte

Syftet med studien ér att komma fram till hur de fyra byggrétterna kan utvecklas i
enlighet med Vision Alvstaden. Syftet ir att komma fram till ett helhetsperspektiv
vars kvaliteter &r baserade fran besokare, byggherre och Géteborgs Stads perspektiv.
Vidare kommer det undersokas, utifran de tva referensobjekt, vilka
stadsbyggnadskvalitéer som ar vérda att applicera till de fyra byggrétterna. Studien
har som mal att bli ett underlag for Stadsbyggnadskontoret och deras dialog med
byggherrarna Platzer och Vasakronan for framtida utveckling av omrédet.

1.3  Fragestillning

Hur kan byggritterna utvecklas i enlighet med Vision Alvstaden?

1.4 Avgrinsningar

I studien har inga finansiella berdkningar pa byggrétternas vérde tagits med. Detta
eftersom det dr det upplevda virde for platsen som stér till fokus i studien. Forfattarna
ar vil medvetna om byggherrarnas vinstintresse 1 fastigheter och vet att finansiella
berdkningar ligger till stor grund for en byggherre. Studien behandlar heller inte
frigan om andra projekt skulle bli uppskjutna eller forsenade, exempelvis
demonteringen av Gotadlvbron. Hansyn kommer heller inte tas till eventuella
klimatforédndringar som till exempel skulle paverka bebyggelse nira vatten.
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2 Metod

I foljande kapitel kommer forfattarnas val av strategi forklaras och motiveras.
Forfattarnas arbetsprocess kommer att redovisas. Vidare redogors den
dokumentanalysmetod och intervjumetod som forfattarna anvént sig av. Slutligen
presenteras platsbesokets upplagg.

2.1  Strategi

Enligt Bryman (2012) stravar kvalitativ forskning efter en helhetsbeskrivning, med en
kvantitativ metod far man ut ett stickprov som representerar en population dir
slutsatsen kan generaliseras. Detta gér inte att gora med kvalitativ metod, utan
forskaren tolkar istéllet kritiskt handlingar och uttalanden av deltagarna for att dra en
slutsats. D& en helhetsbild dr vad som efterfragas pa studien av byggritterna kommer
en kvalitativ forskningsstrategi vara strategin som anvéands.

Studien bor ha en forskningsstrategi som grundar sig pd kvalitativa metoder genom
intervjuer och dokument. Detta eftersom analyser ska skildra vad innehéllet dr och
inte vara en analys av det kvantitativa innehallet. Studien kommer kriva analyser av
rapporter, artiklar och andra typer av litterdra handlingar fran Goéteborgs Stad,
Vasakronan, Platzer, med mera. Denna studie kommer fokuseras pd omradet dar
byggritterna uppkommer, sdder om Hisingsbron i omradet Lilla Bommen, men kan
anda vara till nytta for forskare, ndringsliv, studenter for situationer med liknande
omstdndigheter. Detta talar &nnu mer for att det skulle vara en kvalitativ
forskningsstrategi.

Enligt Bryman dr den priméra skillnaden mellan kvalitativ forskningsstrategi och
kvantitativ forskningsstrategi att kvalitativ betonar ord, forhdllandet mellan teori och
forskning dir betoningen ligger i teoribildningen, medan kvantitativ forskning betonar
kvantifiering i insamling och analys av data. Bryman pratar ocksd om en kombination
av dessa tva forskningsstrategier, flermetodsforskning. Bryman beskriver hur den
strategin som anses ha storst vikt for insamlingen viljs ut. Harifrdn landar valet av
strategi om den till storst del dr en kvalitativ eller kvantitativ forskningsstrategi eller
att strategierna ar lika viktiga.

Bryman skriver att en fallstudie dr en detaljerad analys av ett enda fall. Han ndmner
ndgra exempel pa fallstudier, till exempel en enskild skola, en gemenskap, en enda
familj och sé vidare. Utifrdn det ovanndmnda anses en fallstudie dr mycket
applicerbart i studien om byggrétterna.

2.2  Arbetsprocess

Den arbetsprocess som anvénts redovisas nedan. Inledningsvis genomfordes en
omradesanalys foljt av identifiering av omgivande projekt och referensobjekt.

Omradesanalys

Arbetsprocessen inleddes med en dokumentanalys med syftet att géra en
omradesanalys och fa overblick av omradets bakgrund, potential och kommande
utveckling. Grunden for omradesanalysen dr framst studier gjorda av Géteborgs Stad,
stadsutvecklingsprogrammet Vision Alvstaden men som ocksa har kompletterats med
intervjuer av medarbetare pa Fastighetskontoret, Stadsbyggnadskontoret, Platzer och
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Vasakronan. En fordjupad bild av omréadet forutséttningar de kommande aren har
tagits fram med grund av dessa intervjuer.

Identifiering av omgivande projekt

Information om omgivande projekt har framst hamtats frdn Goteborgs Stads hemsida.
Det har gjorts for att fa en forstéelse i vilket skede de projekten befinner sig i, hur de
kommer arbetas fram och hur det kommer paverka utvecklingen av Géteborg.
Gillande vissa projekt har en djupare bild uppkommit genom intervjuer med
inblandade byggherrar, som till exempel utformning av Platinan och hur den kommer
att paverka omgivningen. Studiebesok har genomforts utifran Jan Gehls tolv kriterier,
1ds mer 1 avsnitt 2.5. Den undersoker utformning av platsen och de forutsittningar
som rader. Studiebesoket ligger till grund for helhetsperspektivet i resultatet.

Identifiering av referensobjekt

Stidder som liknar Goéteborg har redan pabdrjat eller genomfort olika typer av
stadsutveckling vilket visar pa fungerande eller icke-fungerande trender. Tva
referensobjekt identifierades genom litteraturstudier, HafenCity i Hamburg och
Bjorvika i Oslo, som kommer att visa pa konkreta trender och utvecklingsmodeller.

Framtagning av forslag frin ett helhetsperspektiv

De grundforutsittningar och trender som har identifierats under forstudier utgor
grunden for forslaget. Arbetet med forslaget pdborjades nér tidigare processer varit
slutférda och 6verblicken ver omrddet var klarlagd. Mindre forslag och
delutformningar har utvecklats I6pande under processen men de kommer inte att
utredas forrdn 6verblicken &r klar.

Analys och diskussion

Analysen av det forslag som tagits fram har gjorts utifran en SWOT-analys. Analysen
innehéller olika faktorer som kommer att kunna paverka utformningen av forslaget,
bade externa och interna. I diskussionen lyfts reflektioner fram som uppstétt under
arbetets ging men den baseras dven pa den analys som gjorts.

2.3 Dokumentanalys

Dokumentanalysen i kapitel 3 kommer att skrivas som ett analyserande avsnitt. Horte
(2010) beskriver det analyserande avsnittet som att det syftar till att studera en fraga i
detalj. Detta gors genom att fragan delas upp i frdgans bestdndsdelar. Med andra ord
plockas en helhet sonder i dess delar for att sedan granska och beskriva delarna. Horte
menar att sedan anvinds de olika delarna som granskats och beskrivits for att sedan
sammanstdlla delarna till en ny enhet.

Utifréan fragestédllningen ’hur kan byggratter vid Hisingsbron utvecklas enligt Vision
Alvstaden?” kommer fragan att delas upp i delar av féljande rubriker:

- Omradesanalys

- Stadsutvecklingsplan

- Blandstad

- Bostadskvalitet i stadsrum
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Rubrikerna har underrubriker som beskriver och granskar rubrikernas innehall.
Innehallet som beskrivs och granskas ligger sedan till grund for det resultat pa
fragestéllningen, ur ett helhetsperspektiv.

2.4 Intervjuer

Den intervjumetod som anvénds i rapporten dr en semistrukturerad kvalitativ
intervjumetod. Bryman (2008) menar att kvalitativa intervjuer har som intresse att
samla information om den intervjuades stdndpunkter. Det dr ocksd onskvért i en
kvalitativ intervju att 14ta intervjun gé i olika inriktningar samtidigt som den som
intervjuar kan avvika mot det frageschema som formulerats. Som f6ljd till detta
skriver Bryman att undersokningens fokus kan anpassas efter de viktiga frdgor som
uppkommer vid intervjuerna. Intervjuaren vill ha fylliga och mycket detaljerade svar
vid intervjun. Vid en semistrukturerad intervju anvénds en intervjuguide av specifika
teman som vid intervjun ska tas upp. Dessa fragor behover inte stéllas i en viss
ordning, samt att frigor som inte finns med i intervjuguide kan stéllas till den
intervjuade for att folja upp ndgot som den intervjuade tidigare sagt under intervjun
menar Bryman.

Det urval av personer som intervjuas kommer vara ett mélinriktat urval. Bryman
(2008) skriver att ett malinriktat urval dr av typen samplingsteknik som grundar sig i
ett strategiskt slag och ar ett forsok att bilda en 6verensstimmelse mellan
forskningsfragorna och urvalet. Forskarens urval gors utifran de personer som anses
vara relevanta for forskningsfragorna.

[ undersokningen intervjuades fem personer. Urvalet, som var malinriktat, var fran de
perspektiv dir det fanns mindre dokumenterad information angaende byggrétterna,
eller dér den dokumenterade informationen var ofullstdndig. De perspektiven som
intervjuades var representanter fran byggherrarna och frén staden. Foljande personer
intervjuades:

Mats Enander, Vasakronan, 2018-04-04
Fastighetsutvecklare pd Vasakronan och arbetar med utvecklingen av byggrétterna.

Lisa Hiaggdahl, Platzer Fastigheter AB, 2018-04-20

Projektchef pd Platzer. Arbetar idag med fastighetsutveckling. Har tidigare arbetat pa
Fastighetskontoret, varit med att ta fram Stadsutvecklingsprogrammet och Vision
Alvstaden.

Simon Wallqvist, Stadsbyggnadskontoret 2018-02-06
Simon dr planarkitekt pa Stadsbyggnadskontoret och jobbar dagligen med
Centralenomradet.

Anna Samuelsson, Stadsbyggnadskontoret 2018-02-06
Anna &r planarkitekt och varit med och tagit fram detaljplanen for byggritterna och
omradet vister om Hisingsbron.

Per-Anders Kill, Fastighetskontoret 2018-04-12

Projektledare pa Fastighetskontoret, arbetar med Alvstaden och utvecklingen av
Centralenomradet.
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2.5 Platsbesok

Forfattarna kommer att besoka platsen flertalet ganger. Genom att besdka platsen pa
olika tidpunkter och olika dagar kan forfattarna skapa sig en uppfattning om omradets
karaktér. Platsbesoket kommer att dokumenteras genom bilder tagna av forfattarna.

For platsbesoket kommer Jan Gehls 12 kriterier att anvinds, se figur 4, for att bedoma
vad platsen har och vad platsen behover kompletteras med. Enligt Gehl (2010) ar det
viktigaste kriterierna att uppfylla forst de tre forsta angédende skydd. Om nagon av
dessa tre kriterier inte dr uppfyllda kan skyddet av de andra kriterierna vara rent av
meningslost. Det dr alltsé viktigt att alla tre kriterier av skydd dr uppnadda. Efter att
skyddskriterierna dr uppfyllda dr nésta steg att se till att platsen erbjuder en god
komfort for de som nyttjar platsen. Det ska finnas plats att gé, sta, sitta, titta, prata,
lyssna och underhalla sig fysiskt. For att optimera platsen och dess anvéndning ar det
viktigt att dessa sex kriterier uppfylls dag som natt, samt under alla drets arstider.

3 Skydd mot Skydd mot Skydd mot
> trafik och kriminalitet vader, vind,
A olyckor och vald buller och
avgaser
Mojligheter Méjligheter Majligheter
att promenera att stanr:a att sitta
eller sta
—
[ —
e
IS
o
7
Mgjligheter “é'OJllgthetﬁr Méjligheter
gt 82 e att vara aktiv
lyssna
%D Skala for
S ST Méjlighet att Positiva
och platser . ! !
= dlesinee T njuta av arkitektoniska
=z e klimatet

manniskan

detaljer

Figur 4 - Egengjord illustration baserad p& Gehls 12 kriterier (2010, sida 239)

De tre kriterierna i kategorin njutning ar enligt Gehl (2010) viktiga for att de som
nyttjar platsen skall kunna njuta av de bekvamligheter som finns pa platsen. De
kriterier uppfylls genom att ha en bra skala mellan ménniska och byggnad, genom
mojligheten for nyttjaren att kunna njuta av det klimat som rader pa platsen samt
genom att tillgd goda estetiska upplevelser och intryck. Kriteriet positiva
arkitektoniska detaljer uppfylls genom god arkitektur och design. Inga kriterier kan
uteslutas, alla maste finnas med vid bedomningen menar Gehl (2010).

Under platsbesoket kommer alla kriterier bedomas pa en skala fran 1-2 dér 1 betyder
att platsen uppnar kriteriet, 1,5 betyder att platsen behdver kompletteras och dir 2
betyder att platsen behdver atgardas. Om platsen uppnér kriteriet dr detta ndgot som
behdvs bevaras. Platsbesokets utfall pa kriterierna kommer ligga till grund for den
omridesanalys som presenteras i avsnitt 3.1.
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3 Litteratur och teori

I kapitel 3 presenteras en omrddesanalys for Centralenomradet.
Stadsutvecklingsplanens vision och strategier redogors. Termen blandstad, som ér ett
aterkommande begrepp i stadsutvecklingsplanen, forklaras. Slutligen redogors de
kvaliteter 1 stadsrum som har en ekonomisk paverkan pa bostédder.

3.1 Omradesanalys

Detta avsnitt presenterar omradena Gullbergsvass och Lilla Bommens historia.
Fortséttningsvis presenteras byggherrarna samt hur markanvisningarna uppkom for
byggritterna. I avsnittet forklaras dven de pdgaende och kommande projekten 1
ndromradet. Vidare redogdrs omréadets forutsittningar och innehall i rddande
detaljplan for byggratterna.

3.1.1 Omradets historia

Byggritterna som dr den centrala delen 1 detta arbetet ligger precis mellan omrédet
Gullbergsvass och Lilla Bommen. Kvarteret som de kommer skapa kommer att
hamna precis vister om Hisingsbron, omridet ingar idag i Centralenomradet.

Gullbergsvass dr fran borjan ett vassomrdde som med palning och utfyllnad blev
Hultmans holme 1815 menar Forssman (2011a). Omradet stricker sig idag fran
Gotadlvbron i soder till Tingstadstunneln 1 norr.

Figur 5 - Egen modiferad bild frén Eniro 2018.

Sedan slutet av 1800-talet har ban- och rangerverksamhet for tagtrafik dominerat
omridet men péa 1960-talet flyttades bangérdsfunktionen till Sdvends. Med nirheten
till bdde hamnen och jarnvagen uppfordes fler verksamheter som gasverk,
smidesverkstad, handelsmagasin, glasmisteri, renhallningsverk, tobak- och
snusfabrik. Pa 1900-talet tillférdes ocksa godsterminaler f6r lastbilar vilket bidrog till
ytterligare logistiska mdjligheter. Senare under 1900-talet avvecklades och flyttades
flera industrier vilket har gett plats for kontor.

Forssman (2011b) skriver att Lilla Bommen ligger vister om Go6tadlvbron och
angrinsas av Gotaleden i 6st. Idag dominerar kontor den storre delen av omradet men
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Goteborgsoperan, kajskjul och Packhus finns i de véstra delarna. Precis som
Gullbergsvass har Lilla Bommen blivit utfyllt av massor med lera, sten, grus etc. Lilla
Bommen har sedan dess varit en av Géteborgs hamnar med mindre tillhdrande
verksamheter och dr dn idag en mindre gisthamn.

3.1.2 Byggherrar i omradet

Byggherrarna 1 omradet 4r Vasakronan och Platzer. De har tillsammans med
Goteborgs Stad kommit §verens om uppdelningen av byggritterna genom
forhandlingar, byggritterna dr med andra ord inte nagra rena markanvisningar sager
Kall (2018). Kall menar att Goteborgs Stad placerade Hisingsbron i ett 1dge dar man
paverkade befintliga fastigheter 4gda av Vasakronan och Platzer. Nar
Fastighetskontoret arbetade med Hisingsbrons utformning insdg fastighetskontoret att
byggnaderna pa fastigheterna skulle behdva rivas. Detta 16ste alla tre parter
gemensamt, vilket har gett férdelningen av byggritterna. Enligt Enander (2018) dgde
alla inblandade aktorer lite mark var. Goteborgs Stad ville bygga Hisingsbron pa
Vasakronan och Platzers mark som i sin tur ersattes byggherrana med byggritter fran
Goteborgs Stads mark. Aktorerna har sedan forhandlat mer ingéende 1 avtal.
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3.1.2.1 Vasakronan

Vasakronan dr ett av Sveriges storsta fastighetsbolag. De édger, forvaltar och utvecklar
kommersiella fastigheter i Stockholm, Uppsala, Goteborg, Malmo och Lund skriver
Vasakronan pé sin hemsida (u.a.2). Vasakronan har idag ett fastighetsbestdnd virderat
till 127 miljarder kronor. I Goteborg har Vasakronan ett fastighetsbestdnd pé drygt 23
miljarder kronor menar Enander (2018) fran 2017 &rs arsredovisning. Enligt
Vasakronan (u.4.5) dger Vasakronan fastigheter inom Goteborgsomraden 1 Lilla
Bommen/Gullbergsvass. Garda, Heden, inom Vallgraven, Lorensberg och Nordstan.
Deras fastighetsbestind i Lilla Bommen/Gullbergsvass markeras i figur 6.
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Figur 6 - Egenmodifierad illustration av Vasakronans fastigheter I Lilla Bommen och Gullbergsvass fran
Géteborgs Stad (2015).

I Goteborg har Vasakronan en uthyrningsbar area pd 422 988 kvadratmeter (2018).
Mestadels av den uthyrningsbara arean bestar av kontor, pa 290 988 kvadratmeter. De
har dven butiker, industri/lager, restauranger, hotell och bostidder pa 1 766
kvadratmeter. Bostdderna &r beldgna 1 fastigheter i Lorensberg och inom Vallgraven,
vars priméra anvindning dr kontorsfastigheter. Med ambition att bli Sveriges ledande
fastighetsbolag vill bolaget uppnd hdg totalavkastning, Vasakronan vill vara den mest
attraktiva arbetsgivaren och forstahandsvalet for alla som soker olika typer av lokaler
menar Vasakronan (u.4.3). Detta kriver dialog med intressenter for att forsta deras

forvantningar pa Vasakronan. Dessa varden kan man skapa genom en héllbar
forvaltning och utveckling av fastigheterna.

3.1.2.2 Platzer Fastigheter AB

Platzer ett av Goteborgs ledande fastighetsbolag inom kommersiella fastigheter
skriver Platzer (2018a). Foretaget dger och utvecklar idag 69 fastigheter i Goteborg
med en total yta pa ca 800 000 kvadratmeter. De skapar I6nsamhet och tillvixt genom
uthyrning, forvaltning, projekt, stadsutveckling, forvirv och forsiljningar. Platzer har
idag 65 medarbetare och ér ett av de foretag som dr med i1 den pagéende utvecklingen
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av Goteborg. Fastigheterna ér framst beldgna i de centrala och véstra delarna av
staden skriver Platzer (2018a). Norra Géarda och Hogsbo dr omraden dér Platzer har en
ledande marknadsposition. Platzer (2018b) skriver att de har sina
Goteborgsfastigheter i Almedal, Arendal, Backaplan, Centrum, Gamlestaden,
Gullbergsvass/Lilla Bommen, Garda, Hogsbo, Krokslitt, Lindholmen, Langedrag,
Masthugget och Torslanda. Eftersom Goteborg dr Platzers fokus dér foretaget vill bli
en ledande aktor, ser man &dven till stadens intressen menar Haggdahl (2018). Detta

gor att de omraden som dr under utveckling dr intressanta for Platzer. Detta bidrar till
att Platzer forvaltar manga fastigheter i inom Alvstaden omradet, mer om Alvstaden i

kapitel 3.2.1. De fastigheter som Platzer idag dger och som finns i omradet
Gullbergsvass/Lilla Bommen markeras i figur 7.
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Figur 7 - Egenmodifierad illustration av Platzers fastigheter | Lilla Bommen och Gullbergsvass fran
Géteborgs Stad (2015).

Héggdahl menar att eftersom Platzer bara dr fokuserade pa Goteborg sa ar deras
ambition att de ska kunna specialisera sig. Hela bolagets vision r att de ska vara de
som kadnner Goteborg bést. For Lilla Bommen-omrédet dr det kdrnan av den visionen.

Om Platzer har visionen att vara ett ledande fastighetsbolag 1 Goteborg da méste de
vara det dven i de centrala delarna.

3.1.3 Planer for omradet

Goteborgs Stad har omfattande planer for Centralenomradet, dar Lilla Bommen ingér,
och ddrmed en tidsplan for Centralenomradets projekt (u.a.4). Centralenomradet ar en
del av Vision Alvstadens sju delprojekt enligt Alvstaden (u.4.5). Alvstaden har som
helhet delats upp 1 sju mindre projekt eftersom varje omrade har egna tillgangar och
utmaningar. De projekt i Vision Alvstaden som ligger nérmast i tiden 4r
Centralenomridet, Frihamnen, Backaplan, Lindholmen och Sédra Alvstranden.
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Figur 8 - lllustrerar Alvstaden och dess o)ika delpfojekt. (Alvstaden, u.4.5)

Goteborgs Stad har gjort en tidslinje for de projekt inom Centralenomrédet. De
projekt inom Centralenomradet stracker sig fran ar 2017 till 2035.

Tidslinje

2017 — Paborjad byggnation av Hisingsbron

2018 — Péborjad byggnation Vistlanken

2019 — Regionens hus fardigbyggt

2020 — Overdickningen av Gotaleden beriiknas vara klar

2021 — Hisingsbron berdknas vara klar, buss- och biltrafik sldpps pa. Senare dven
sparvagnstrafik

2021 — Rivning av Gdétadlvbron

2021/2022 — Platinan berdknas vara klar

2024 — Paborjad byggnation av byggriitter (beroende av rivningen av
Gotaalvbron)

2026 — Beridknad trafikstart Vistlanken Centralen

2035 — Fardigutbyggt
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Hisingsbron
Gotadlvbron byggdes strax innan Andra véarldskriget och togs i bruk &r 1939 skriver
Goteborgs Stad (u.a.1). Den dr byggd i stal som med tiden blir sprott vilket gor att
héllfastheten minskar, detta innebér att den inte héller for pafrestning och riskerar att
it N\ ~ gé sonder. Det har gjorts

_ .+ undersokningar och utredningar av
Q Trafikkontoret som visar att den
3 haller som léngst till ar 2020.

y Lagningsarbeten &r tekniskt
omdjligt och det &r mer omfattande
an att bygga en helt ny bron. Det
utfors anda underhillningsarbeten

\ == for att bron skall hélla tills den nya

Figur 9 - lllustrerar Hisingsbrons placering till nuvarande bron ar klar.
Gétaélvbro. (Google, 2018)
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Den nya bron kallas Hisingsbron och kommer att uppforas 6ster om Gotaédlvbron.
Brofédstena kommer att hamna vid Centralenomradet pd fastlandet och mellan
Frihamnen och Ringon pa Hisingssidan enligt Goteborgs Stad (2018d). Byggnationen
paborjades i november 2016 och bron berdknas vara klar till Goteborgs 400-
arsjubileum, ar 2021.

Hisingsbron kommer att bli mer @n bara en bro. Det skall bli den helande ldnken 6ver
dlven, en viktig pusselbit i stadsutvecklingen av Goteborg och ett nytt landmérke
menar Goteborgs Stad (2018d). Alven #r idag en av de manga barriirer som gor
Goteborg till en delad stad. Den nya bron kommer att bli mycket lagre &n den
befintliga Gotadlvbron, tanken med det dr att kunna bygga staden narmare vattnet pa
bdda sidor av dlven. Brofdstena kommer att ta mindre plats och skapar istéllet plats till
bostdder, kontor och torg. Goteborgs Stad hoppas att det kommer gora det enklare for
cyklister och fotgiingare att ta sig dver bron och pa sd vis minska avstandet mellan
stadsdelarna. Broféstet pé fastlandet kommer vara 1 direkt anknytning till det kvarter
som studien analyserar och utreder. Darfor dr projekt Hisingsbron véldigt relevant for
detta arbetet.

Regionens hus

Regionens hus ér det projekt som dr forst ut 1 det nya centrumomradet som &r under
utveckling, omradet kommer att bestd av kontor, bostéder, butiker och restauranger
skriver Vidstra Gotalandsregionen (u.a.).
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Vistra Gotalands administrativa verksamheter kommer att samlas i det nya Regionens
hus. Huset dr beldget precis vid centralstationen, for att underlétta for pendlare och
bidra till effektivare arbetsformer skriver Ringheim Kilje (2017). Nya Regionens hus
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i

Figur 10 - lllustrerar Regionens hus. (VGregion, u.a.)

bestér av tvd huskroppar som hidnger samman. Huset blir mittpunkten i G6teborgs
moderna historia och kommer att vara borjan pa den centrala stadens nya utseende.
Utdver regionens verksamheter kommer det att finnas konferensutrymmen, lokaler for
representation, tva nimndsalar for fortroendevalda och en restaurang, som kommer att
vara 6ppen for allmédnheten. For att bevara det gamla har det entrén 1 det gamla
stationshuset behdllits som sedan knyter samman med det nya, som pa bilden ovan.
Paborjad inflyttning kommer att ske andra kvartalet 2019 menar Vistra
Gotalandsregionen (u.d.). Det dr ndrmare 1500 anstillda fran 13 forvaltningar och
bolag 1 Goteborg som berors. De verksamheter som kommer att flytta in 1 huset ar:
Film i Vist AB, Folktandvarden, Habilitering & hilsa, Hélsa och Stressmedicin,
Koncernkontoret inkl. delar av VGR IT, Kultur i Vist, Narhédlsan, Patientndmndens
kansli, Regionservice, Revisionsenheten, Turistradet, Véstsverige AB, Vistfastigheter
och Visttrafik.

Overdickning av Gotaleden

Ombyggnationen pd Goétaleden (E45) mellan Lilla Bommen och Marieholm sker for
att kunna knyta an till Hisingsbron och anpassa vigen till nya Marieholmsleden menar
Goteborgs Stad (u.4.3). Nedsidnkningen av leden gors for att ta bort barridrer, kunna
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& 3" A i 3
Figur 11 — Egenmodifierad b

ild som illustrerar éverdédckningen av E45. (Trafikverket, 2018)
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frigora mark och bidra till stadsutveckling. Det kommer goras en dverdickning, inom
rutan pa bilden, och bygga en tunnel som gér genom staden, for att knyta an omradena
Gullbergsvass och Gullbergskaj med varandra. Det kommer att skapa béttre
anknytning till dlven for fler omraden och skapar en enhet. Genom att barridren
forsvinner kan det skapa en mer tillgidnglig och sammanhingande stad, vilket ar
viktigt for aktivitet i stadsdelar och relevant for byggrétterna vid dlven.

Platinan

Ett av Vasakronans forsta bidrag till stadsutvecklingen av Goteborg ar kvarteret
Platinan, det dr 60 000 kvm hotell, kontor och event skriver Vasakronan pé deras
hemsida (u.a.1).

Figur 12 - lllustrerar Platinans placering. (Vasakronan, u.a.4)
© Copyright Vasakronan AB.

Platinan kommer byggas precis intill Hisingsbron och fir ddrmed en viktig roll i att
binda samman béda sidorna av dlvstrdnderna. Planen &r att Platinan kommer bli en
motesplats som skapar energi och aktivitet i omradet, darav har det ritats en glasfasad
som ska dterge rorelse bade inomhus och utomhus. Det &r nagot som inte funnits 1
Goteborg tidigare och Platinan forvéntas bli en profilbyggnad. Fokus ligger pa
hallbarhet och gronska vilket aterspeglar den arkitektur som valts. Platinan kommer
att innehalla hotell och kontor, men dven samlingsplatser och kultur.
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Frihamnen

Goteborgs Stad (2018b) skriver att Frihamnen ar beldgen pd Hisingssidan men de vill
att omradet ska rdknas som en del av innerstaden, genom att knyta ihop staden med
hjalp av Hisingsbron, utvecklad kollektivtrafik och fler farjor 6ver dlven. Det ska
byggas bostdder med stora Varlatloner 1 boendeformer kultur och motesplatser.

'

‘ 20161104

. e
[ ostader och verksamheter
>\ I vemocnsna bostader

~ i
Figur 13 - lllustrerar Frihamnen. (Marcuson Fors, 2016)

Idag har Géteborgs Stad redan skapat en Jubileumspark som blivit en populdr
motesplats med aktiviteter som bad, bastu och simskola menar Géteborgs Stad (u.d.2).
I samband med medborgardialoger blev det tydligt att invadnarna i Goteborg vill ha
fler gronomraden 1 anknytning till vattnet. Jubileumsparken ar ett resultat pa
onskemadl, ge alla mojlighet att delta i olika aktiviteter och lata géteborgarna ta del av
utvecklingen genom att vara en del av den. Goteborgs Stad vill att omradet ska vara
inkluderande dér alla tillsammans méter vattnet. I Frihamnen ska invénarna kunna
leva héllbart, bdde ur ekonomisk och miljomaéssigt perspektiv. Det ska finnas
variation av bostédder, arbetsplatser och parker med tit kollektivtrafik som gor att det
enkelt gar att ta sig till en annan del av staden.
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Vistlinken
Goteborg ska bli en regional knutpunkt for att skapa sammanhéllning och héllbarhet 1
en vaxande region skriver Goteborgs Stad (2018¢). Vistldnken ar det som ska gora
detta mojligt, den ska stirka den redan befintliga kollektivtrafiken vid
Centralstationen. Centralstationen har idag nétt sin maximala kapacitet, eftersom det
ar en sdckstation maste tdgen vinda och &ka ut samma vig som de kommer ér antalet
tdg valdigt begrinsad.
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Figur 14 - lllustrerar Véstldnken och dgééné;étni(‘)ner. ( Gétebdrgs Stad, 2018e).

Med en vixande befolkning i G6teborg och ndromraden maste det ske en utveckling
av kollektivtrafiken, att kunna rora sig snabbt och obehindrat 6ver stora och smé
omraden. Vistlanken ska vara svaret pa den svara trafiksituationen. Det dr en 8 km
dubbelsparig jarnvig for pendel- och regiontdg, 6 kilometer kommer gé i en tunnel
under centrala Goteborg dir det kommer att finnas tre stationer: Centralen, Haga och
Korsvigen. Pendlingsmojligheterna kommer att 6ka med en sammanhéllen jarnvég
som binder ihop staden.

Vistlanken berdknas vara fardig &r 2026, da berdknas mer @n 100 000 boende och
arbetande ha gangavstind till en pendelstation i1 centrala Géteborg. Da det
uppkommer fler stationer dér det gar att byta tag till andra firdmedel kommer storre
knutpunkter som Brunnsparken avlastas och restider kommer att kortas for resande.
Att bygga en tunnel istéllet for ovan mark genererar mer mark for gronomréden,
bostdder och service, allt for att skapa moten mellan manniskor. Det ger mojlighet att
skapa mer attraktiva omrdden och fa sammanhéllning bdde ovan och under mark.

En av Vistlidnkens stationer &r Centralen. Den ska byggas pé framsidan av
Centralstationen och kommer minska trycket pa de tdg som redan gar. Det kommer
bidra till en storre knutpunkt som kan hantera tillvéixten som forvintas ske i Goteborg.
Detta kommer ocksa paverka efterfrdgan pa bade bostédder och kontor i1 centrala
Goteborg.
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Gullbergsvass

Gullbergsvass ér inte den mest omtalade stadsdelen i Goteborg d4 den idag uppfattas
otillgdnglig och avlagsen menar Goteborgs Stad (2018c). Med anknytning till fem
andra stadsdelar innebér utvecklingen av Gullbergsvass att knyta an och hela staden,
men det innebér att bygga bort de barridrer och trafikleder som angransar omradet
idag, vilket sker genom 6verdidckningen och dven Vistlanken. Goteborgs Stad
berdknar att 20 000 ménniskor kommer att bo 1 Gullbergsvass och minst lika manga
kommer arbeta i omradet. Utbyggnaden berdknas ske runt 2025 och kommer att pagé
1 flera &r innan det gér att rdkna med omradet som en storre knutpunkt. Resultatet
beréknas bli ett kajstrdk med byggnader innehallande bostédder och delvis kontor.

Centralenomradet

Centralenomradet dr ett av de viktigaste omraden i den kommande stadsutvecklingen
enligt Goteborgs Stad (2018a). Omradet &r idag den frimsta entrén till Goteborg och
forvintas fortsitta vara det, ddremot dominerar trafiken och skapar barridrer.

SNALS
L‘:*/A‘ l ,“fﬂk v E‘

Figur 15 - VISIOI’ISbI/d av méjlig utbredning av Centralstationen enligt Géteborgs Stad (2016b,sida 71).

Stadsutvecklingen ska istillet skapa bostdder, motesplatser, kontor och service.
Goteborgs Stad vill skapa nagot mer dn passage, dar omradet ska bidra till nya méten
och aktiviteter. Tillsammans med Véstlanken kommer kollektivtrafiken utvecklas som
bidrar till attraktivitet for arbetsplatser och bostider.

Hoga hus kommer att byggas i nérheten till Centralstationen, det projektet kallas
RegionCity och kommer ocksa bidra till en ny skyline for Goteborg. De kommer att
forenkla lokaliseringen runt i staden for turister genom sin utmérkande hojd.
Centralenomradet ska senare knytas an till Gullbergsvass och kajstrdket nir
overddckningen av Goétaleden ér klar.

3.1.4 Forutsattningar

Idag rdder det en stark kontorsmarknad i omradet, vilket medfor bade fordelar och
nackdelar. Manniskor idag efterfrdgar trygga, levandestadsmiljéer oavsett om man
bor eller jobbar dir menar Enander (2018). Trygga miljder innebdr ofta aktivitet och
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rorelse, detta blir svart att uppnd dygnet runt i omraden som domineras av kontor
eftersom kontorsarbetarna oftast gar hem pa eftermiddagen nér arbetsdagen ar slut.
Laget idag ar starkt med nérheten till centralstationen och med kollektivtrafiken, det
kommer att stirkas ytterligare med den kommande Vistlanken. Det finns en stark
efterfragan pa nya effektiva arbetslokaler, med nybyggnationen i omradet ar det
mojligt att anpassa lokalerna direkt utifran den efterfrdgan som finns.

Omradet just nu ar valdigt projektintensivt och kommer fortsitta vara det inom flera
ar, det innebdr en stor utmaning for de exploatorer som &r i omradet. Samtidigt som
man bygger ska det skapas attraktiva omraden och skapa intresse for det som byggs
och det som redan finns dér. Det kommer ocksa krévas god logistik for byggtrafik och
for de som arbetar i omradet. En mdjlighet dr att transportera material via dlven for att

inte belasta végar.

3.1.5 Detaljplan

Enligt Goteborgs Stad (2016a) dr detaljplanen for de fyra byggritterna dr samma
detaljplan som giller f6r Hisingsbron. Detaljplanen vann laga kraft 2016-05-23.

5

Figur 16 - Detaljplan fér Hisingsbron. (Géteborgs
Stad, 2016a, sida 2).
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Figur 17 - lllustrerar de fyra byggrétterna i
detaljplan fér Hisingsbron. (Géteborgs Stad,
2016a, sida 2).

I det grona omradet pé figur 16 ovan markeras var de fyra byggritterna ar 1
detaljplanen. I plankartan kan man utlésa vad som far byggas enligt detaljplanen pé
byggritterna. I bilden nedan identifieras alla byggritterna genom bokstiver. Den
forsta byggritten identifieras som A, den andra byggritten som B, den tredje
byggritten som C och den fjirde som D. Vasakronan dger byggritterna A, B och 65
procent av C, medan Platzer dger 35 procent av C och 100 procent av byggritt D.
Vasakronan och Platzer har i kvadratmeter en total yta pa 40 000 vardera enligt

Enander (2018).
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Enligt Goteborgs Stad (2016a) kan
byggritt A av kvartersmark anvéndas till
centrumverksamheter, bostidder och
parkering. Om det byggs parkering far
”parkering i entréplan mot lokalgata och
torg far inte anldggas ndrmare fasad én
oo~ fem meter” (Goteborgs Stad, 2016a,
' 2\~ plankarta 2). Enligt detaljplanen far den
2\ . lagsta vaningshdjden 1 entréplan, mot
~ lokalgata och torg, vara 4,5 meter och
> anvindningen i entréplan som ansluts till
lokalgata eller torg krédver att minst 20
procent utgors av publika verksamheter.
Den norra delen av byggritten far i hojd
' maximalt vara 15 meter hogre ar
nollplanet. Nollplanet dr en meter under

Figur 18 - Egenmodifierad bild fran Géteborgs .
Stad (2016b, sida 38) vattennivan (Samuelsson, 2018).

For den andra byggritten kallad B far kvartersmark anvéndas for
centrumverksamheter, bostdder och parkeringar enligt Géteborgs Stad (2016a).
Byggritten ar placerad intill Hisingsbron, diar byggnaden 1 anslutning till bron
maximalt far vara 50 hogre dn nollplanet och i anslutning till torget far vara maximalt
38 meter dver nollplanet. For byggnadsdelen mot Hisingsbron giller att
byggnadsdelen mot huvudgatan ska till minst 80 procent ansluta till brobanans
h6jdniva, samt att minst tva entréer per kvarter ska finnas mot denna huvudgata.
Déaremot far dorrslagning inte inkrékta pa huvudgatan. Det géller ocksa att minst sex
vaningar maste uppforas i minst 80 procent av kvarterets langd. For byggnadsdelen
som vetter mot torget géller likt den forsta byggritten att parkering i entréplan mot
lokalgata och torg fér inte anldggas narmare fasaden dn fem meter. Den lagsta
vaningshojden for entréplanet mot lokalgata eller torg far minst vara 4,5 meter samt
att anvindningen av entréplanet som ansluter till lokalgata eller torg ska utgdras av
publika verksamheter till minst 20 procent. Den storsta byggnadsarea fran 20 meter
over nollplanet och uppat far utnyttjas till maximalt 1520 m?2.

Enligt Goteborgs Stad (2016a) kan den tredje byggréttens, C, kvartersmark anvéndas
for centrumverksamheter, bostdder och parkering. Byggrétten &r likt den andra
byggritten uppdelad i tvéd delar, en som gréinsar till Hisingsbron och den andra delen
som gransar till lokalgata. I delen som grénsar till Hisingsbron har en maximal hojd
pa 50 meter. Byggnadsdelen ska mot huvudgatan pa bron ansluta till brobanans niva
till minst 80 procent. Delen har som krav att minst tva entréer per kvarter ska ansluta
till huvudgatan, men dorrslagning far inte inkrikta pad huvudgatan. Byggnadsdelen
maste ha minst sex vaningar 1 minst 80 procent av kvarterets ldngd. For delen som
vener mot lokalgatan géller att parkering i entréplan mot lokalgata eller torg inte far
laggas ndrmare dn fem meter fran fasaden. Den storsta byggnadsarean som far
upprittas frdn 20 meter dver nollplanet och hdgre dr 1490 m2. Den ligsta
vaningshdjden i entréplan mot lokalgata eller torg &r minst 4,5 meter. Anviandningen i
entréplan som ansluts till lokalgata eller torg ska utgoéras av publika verksamheter till
minst 20 procent enligt detaljplanen.
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I den fjarde byggritten, byggritt D, kan kvartersmarken anvindas for
centrumdnddmal, bostdder och parkering skriver Goteborgs Stad (2016a). Byggritt D
ar likt byggritt B och C uppdelad, da den angrénsar till bdde lokalgata och
Hisingsbron, 1 tva delar. Delen som angrénsar till bron har samma
anvindningsomraden angdende placering, utformning och utférande som i byggritt C.
Delen som angriansar mot lokalgatan, ddar den maximala byggnadshdjden dr 38 meter
over nollplanet, har liknande anvéindningsomridden som byggritt C motsvarande del.
Den har dock en skillnad, att den maximala utnyttjandegraden i byggnadsarea fran 20
meter dver nollplanet och hogre ir 3210m?2.

For alla byggrétterna géller enligt detaljplan en genomforandetid pa 6-15 ér fran det
datumet dé planen vann laga kraft, vilket var 2016-05-23 enligt Goteborgs Stad
(2016a).

3.2  Stadsutvecklingsplan

Goteborgs Stad har tillsammans med aktuella aktdrer och intressenter tagit fram ett
stadsutvecklingsprogram som kallas Vision Alvstaden (Goteborgs Stad, 2016b, sida
3). Det ar ett planeringsverktyg for de viktiga omradena som ska utvecklas och ar
under utveckling. Under framtagandet av programmet har Goteborgs Stad fort
dialoger med bland annat forvaltningar, invinare och brukare. For att fa fram vad det
ar staden behover och vill ha, samt skapa engagerade invanare. Utifran detta har
programmet satts ihop, vilket revideras med jdmna mellanrum for att fornya och f6lja
upp de projekt som blivit slutférda eller paborjats. Programmet anvénds for att skapa
en rod trad for stadsutvecklingen 1 Goteborg och de strategier man anvinder sig av
skall folja genom alla projekt som genomfors. Eftersom Goteborg star infor den
storsta stadsutvecklingen ndgonsin kraver det att visionen foljs under den lénga tid
detta kommer att paga.

3.2.1 Vision Alvstaden

Vision Alvstaden

Alvstaden i#r ett av nordens storsta stadsutvecklingsprojekt som skall ligga till grund
for stadsutvecklingen i1 Goteborg, det innebér att skapa levande stadsdelar av omrdden
som idag inte har ndgon stdrre rorelse enligt Goteborgs Stad (2012). Vision Alvstaden
ar ett program som tagits fram for att tydligt jobba mot en vision med gemensamma
strategier genom hela processen. Detta program har arbetats fram tillsammans med
manga olika aktérer genom ett omfattande dialog- och idéarbete som behdvs for att ta
tillvara pé de kvalitéer som finns men dven for att skapa nya vérden. Visionen att
Alvstaden ska vara en vilkomnande métesplats som skall utformas si att den helar
staden, stiirker kiirnan och méter vattnet. Alvstaden skall vixa fram pa bada sidor av
dlven genom Frihamnen, Centralenomradet, Ringén, Gullbergsvass, Lindholmen,
sddra Alvstranden och Backaplan. Vision Alvstaden skall bidra till en djupare
helhetssyn om hela Goéteborg dér stadsdelarna endast ér ett pussel 1 byggnationen av
en enad stad. Bebyggelse, trafik, parker, service, aktiviteter och evenemang dr ocksa
en del av det stora pussel som just nu héller pa att formas.
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3.2.2 Strategier

Hela staden

Goteborgs Stad (2012) menar att Goteborg dr idag en av Sveriges mest segregerade
stdder och en av de storre visionerna &r att hela staden. Dels for att motverka
segregation och skapa en inkluderande stad med mangfald och variation av platser,
bostdder och uttryck. En 6ppen stad som bjuder in och skapar tillhorighet oavsett vem
man &r. Dels att ocksa bygga ihop staden, genom att motverka och ta bort de barridrer
som finns idag genom stora trafikleder. Att motverka att staden delas av dlven genom
att skapa en sammanhdngande struktur. Dels genom att skapa delaktighet och
engagemang genom mdjligheten att paverka. Att ta tillvara pa kreativitet i samband
med stadens utveckling for att kunna bidra till férdndring och sammanhallning.

Mota vattnet

Goteborg dr en hamnstad, men med en bristfillig utveckling av sjéfarten har
kopplingen till vattnet forsvagats, detta dr nagot som ska aterskapas genom att
aterigen mota vattnet enligt Goteborgs Stad (2012). Genom att skapa samspel med
fler motesplatser vid vattnet, gangstrdk, grona platser och vattenaktiviteter 6nskas en
kontakt med édlven igen. Vattnet kan ocksa bidra till en mer hallbar framtid genom
olika typer av gron teknik, stadsodlingar och fornybar energi vilket ocksa dr en viktig
komponent 1 skapandet av en ny stad.

Starka kirnan

Goteborgs centralstation, Vastsveriges regionala kédrna, ligger bara ett stenkast fran
Alvstaden skriver Goteborgs Stad (2012). En &ppen och vilkomnande stad kan
dérifran véxa 6ver dlven genom att bygga en tillgdnglig och blandad stad. Det
kommer kunna 6ka utvecklingen mot en starkare ekonomi som kan stérka hela
regionen for framtiden. I Alvstaden vill man frigéra drivkrafter, ta tillvara pa
kompetens och redan befintliga virden. For vidare utveckling vill man ge mdjlighet
till god kommunikation, god service och ett stort utbud av bostéder, service och
kontor i de centrala delarna. Dessa faktorer skapar en attraktionskraft for att locka
bade minniskor och foretag till Goteborg.

3.3 Blandstad

I detta avsnitt redogors begreppet blandstad och vad det innebér. Vidare presenteras
de utmaningar som konceptet blandstad stélls infor.

3.3.1 Koncept blandstad

Det finns ingen redan konkret definition pa begreppet blandstad menar Bellander
(2005), men Bellander foreslar en béttre bendmning for blandstaden som en
funktionsintegrerad bebyggelsemiljo. Bebyggelsemiljons invanare nar flertalet
funktioner inom promenadavstand. Med funktioner menas alltifran kulturella och
sociala motesplatser till olika typer av affdrer och arbetsplatser. Nagon procentuell
uppdelning av funktioner i bebyggelsemiljon for blandstaden finns inte enligt
Bellander. I de offentliga rummen i blandstaden kan alla med enkelhet uppehélla sig,
samt att det ska vara liv och rorelse under storre delen av dygnet. I blandstaden finns
mojligheten att bade bo och arbeta. Det blir som ett lokalsamhille i staden, med fler

CHALMERS, Arkitektur och samhdillsbyggnadsteknik, Examensarbete ACEX20-18-11 21



besokare. En tét struktur dr tongivande for det som &r byggt och gaturummen é&r det
béirande elementet.

Bellander skriver att stadsbyggnadsdebatt lange suktat efter bostadsmiljoer som ar
levande under flera timmar av dygnet. Nér planeringen dr bygg pa
funktionsuppdelning och zonering blir resultatet motsatsen till blandstad, dér det &r
stora avstand mellan stadens olika funktioner som bostédder, service och arbetsplatser.
Blandstadskonceptet &r inte bara eftertraktat i Sverige. Bellander menar att denna typ
av stadsplanering ér eftertraktat &ven i Danmark och Norge.

Aven Jansson (2014) skriver att det inte finns en vedertagen definition for
blandstaden. Hon skriver att hon tidigt i sin studie upplevde svérigheter att skilja
mellan argument for blandstaden som vision for stadsbyggnad och blandstaden som
egentlig innebord. Hon presenterar atta aspekter for att konkretisera innebdrden for
visionen blandstaden. De atta aspekterna &r:

- Mangfald

- Narhet

- Tid

- Funktioner

- Byggnader

- Gator

- QGronska

- Rum

Jansson sammanfattar aspekterna innebord, och ddrmed blandstadens innebdrd, som
en stad som ar trygg, tillgdnglig och inkluderande. Stadens utformning &r fungerande i
vardagen och har rorelse under hela dygnet som gor stadsmiljon levande. Stadsmiljon
ska vara levande bade 1 det nutida perspektivet och i det framtida perspektivet.
Jansson avslutar med att konstatera att det dr svart att aterskapa en entydigt bild av
blandstaden, men att bilden som ndmns ofta ar positiv.

3.3.2 Utmaningar med blandstad

Det finns utmaningar med konceptet blandstad. Bellander (2005) menar att &ven om
blandstadidén &r eftertraktad hos kommunerna, genom att vara mél i styrdokumenten,
ar det sdllan upp till kommunerna i1 praktiken. Bostadsmarknaden dr marknadsstyrd
dér ett mindre antal stora byggbolag styr utvecklingen. De offentliga verksamheterna
blir privata och de kommersiella verksamheterna styrs av incitament vars grunder ar
foretagsméssiga for lokalisering och drift. Genom transportnétet utvecklas mer och
mer képcentrum, men ocksé andra viktiga funktioner for regionen. Detta paverkas
staden genom att den drineras pd verksamheter, som gor det svart for blandstaden att
genomforas.

En annan utmaning som blandstaden har enligt Bellander (2005) ar att de
funktionsintegrerade bebyggelsemiljo ofta &r svéra att realisera. Utmaningen med
funktionsintegrerade bebyggelsemiljoer dr att bibehalla de verksamheter som ar
befintliga i byggnaden. Samtidigt som det &r svart att bibehilla &r det ocksé svart att
etablera nya verksamheter menar Bellander.
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3.4 Bostadskvalitet i stadsrum

Evidens och Spacescape (2011) har tillsammans gjort en viardering av stadskvaliteter 1
Stockholm. Med hjélp av GIS-analyser av Stockholmsregionen har avstdnd och
tillgdnglighet analyserat genom ging- och cykelnitverk. Foljande stadskvaliteter listas
1 rapporten:

- Narhet till city

- Narhet till sparstation

- Tillgang till gdng- och gatunétet

- Tillgéng till urbana verksamheter

- Tillgang till park

- Narhet till vatten

- Kvartersform

- Socioekonomisk index

Ett av studiens fyra syften &r att identifiera stadskvaliteter for attraktivt boende. De
tidigare ndmnda stadskvaliteterna dr, enligt Evidens (2011), kvaliteter som har en
positiv paverkan pa virderingen av boende.

Evidens (2011) menar pa att bostadspriserna 6kar med minskat avstand till
stadskdrnan. Fran analysen visas att priset pa bostdder 1 Stockholm minskar med 1

190 kr per kvadratmeterbostadsyta for varje kilometer frn centralstationen. Resultatet
redovisas att boendemiljoer i1 stadskédrnan har kvaliteter som hushallen varderar hogt,
kvaliteter som minskar ju langre bostaden kommer fran stadskarnan. Likvél som
bostadspriserna sjunker ju ldngre bort bostaden ar fran centrum, sjunker de dven ju
langre bort bostaden &r frén en sparstation menar forfattarna.

Tillgéng till urbana verksamheter paverkar lika sd bostadspriserna. Urbana
verksamheter dr verksamheter som restauranger, butiker for sdllankdp och
kulturverksamheter. Evidens (2011) menar pd att bostadspriserna 6kar om tillgdngen
till urbana verksamheter 6kar. En kvalitet som dr svér att tillskapa, men paverkar
bostadspriset dr nérhet till vatten. Nérhet till vatten dkar bostadspriserna. En annan
kvalitet som ockséd 0kar bostadspriserna, men ar lite lattare att tillskapa dn vatten, ar
tillgang till park.

Hur kvartersformen utformas péverkar bostadspriserna betydligt menar forfattarna
(2011). I analysen maéttes kvarterets grad av slutenhet och kvarterets andel av entréer
som var vinda ut mot gatan. Det resultat som analysen gav var att slutna kvarter vars
entréer var vanda utat mot gatan var den boendemiljé som var mest attraktiv. Detta
paverkar bostadspriserna genom att de dr hogre vid den tidigare ndmnda
kvartersformen. Aven tillgingen till ging- och gatunitet har en inverkan pa
bostadspriserna. Tillgdngen till gdng- och gatunétet méts genom hur minga géng- och
gatustrak varje strak kopplar till inom tolv riktningsforédndringar. Analysen visar att
desto mer integrerade gatorna &r, desto hogre ar priserna for bostider.

Den sista kvaliteten som Evidens (2011) analyserar ér ett socioekonomiskt index.
Indexen behandlar hushallens socioekonomiska villkor samtidigt som den analyserar
hushallens betalningsvilja for stadskvaliteter med stor praktisk, ekonomisk och
stadsbyggnadsteoretisk relevans. Aven om variabeln ir av en annan karaktir 4n
tidigare stadskvaliteter, eftersom den inte kan paverkas av ndgon typ av
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stadsfornyelse, tillats den dnda av forfattarna da det finns ett upphov av utredningar
som pekar pa att hushallens socioekonomiska forutsittningar i ett visst omrade
paverkar prisnivin i omradet. Forfattarnas analys visar likt tidigare péastdende att om
andelen hogutbildade och hoginkomstare 1 ett omrade minskar, da sjunker priset pa
bostaden med.
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4 Resultat

I detta kapitel presenteras resultatet pa studien av omradet och byggritterna.
Resultatet innehéller perspektiv fran besdkare, byggherrar, Goteborgs Stad och ett
helhetsperspektiv. Fran perspektiv Goteborgs Stad och byggherrarna har resultatet
grundats frén intervjuer med samtliga aktorer. Perspektiv besdkare grundar sig fran
platsbesoket. Intressentanalysen har uppréttats av forfattarna utifrdn sammanlagda
perspektiv och dokumentanalysen. Helhetsperspektivet dr en sammanfattning enligt
forfattarna av de tidigare perspektiven och utifrdn det formas forslaget for
utformningen av omradet, referensobjekten stodjer motiveringar och argument.
Forslaget tar ocksd hinsyn till projekt i niromradet som presenteras i studien.

4.1 Referensobjekt

Jamforelseobjekten har tagits med i resultatdelen eftersom de senare kommer att bli
en del 1 det slutliga resultatet, vilket forklaras som ett helhetsperspektiv.

4.1.1 Hamburg

Hafencity dr en stadsdel i Hamburg som har blivit ett av Europas storsta
stadsutvecklingsprojekt i nutid, projektet paborjades 2003 enligt HafenCity (2011).
Hamburg 4r en av Tysklands och dven Europas viktigaste hamnstdder med sitt lige
ndra floden Elbe. Projektet HafenCity innebér en stadsbebyggelse och utveckling for
att bli en innovativ, nytdnkande och héllbar stadsdel, vilket berdknas ske under ca 20
ars tid. Det dr uppdelat i flera delprojekt dar det byggs fran ost till vést och fran norr
till syd. I de gamla hamnkvarteren kommer det att skapas bostéder, kontor, parker,
butiker, kulturhus, universitet, skolor, museum och restauranger.

Figur 19 - lllustrerar Hafencity, Astoc (u.4.).

I HafenCity har de insett att det gér att skapa en levande stadsdel dygnet runt om det
skapas en fungerande blandstad menar Hafencity (2011). Genom att bygga bostiader
med restauranger och butiker i bottenplan finns det handel, det har byggts kontor och
skolor som skapar rorelse pa dagarna, kultur tillkommer genom museum och
konserthus vilket ger rorelse pa kvéllar och nitter. Det finns att tillga bade hyresritter
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och bostadsritter vilket ocksd gor att de kan na en stor grupp intressenter, i Hafencity
bor det studenter, singlar, familjer och seniorer vilket ger en stor mangfald och skapar
en annan tillvaro 4n om de endast kunnat na ett av dessa segment. For att uppna
variationen av olika segment valde de att inte sdlja boenden till hogsta budgivare.
Exploatorer tog istdllet fram olika koncept och variationer pd boenden som gjorde att
priserna varierade och visade pa ett stort utbud, priserna var forutbestimda sedan
innan.

HafenCity (2011) skriver att HafenCity ar ett projekt som har ett centralt lage vilket
bidrar till en livfull och aktiv atmosfér. Projektet har hoga forvantningar pa kvalité,
utformning och arkitektur. Med nérhet till vattnet och till staden var det viktigt att
skapa ytor som knyter samman staden med vattnet och anammar Hamburg som den
hamnstad det ar.

HafenCity (2011) skriver att de har anvént sig av en innovativ utvecklingsprocess for
att gynna helheten, dér det viktigaste har varit att stadskvalitén ska framtrdda under en
tid. Darfor har de inte fokuserat pé att snabbt och effektivt gora klart individuella
projekt, utan allt har fatt sin tid och vixer tillsammans fram som en stad dér processen
skapar kvalité. For att detta ska f6ljas har de endast haft en exploator, HafenCity
Hamburg GmbH, som har 6verblick 6ver alla pdgaende aktiviteter. Det har varit
viktigt att sétta internationella standarder for de konceptuella och arkitektoniska
varden, det gors fOr att attrahera stora och viktiga investerare som &r intresserade av
att delta i utvecklingen och skapa nya innovativa végar. For att Hamburg GmbH ska
kunna deltaga 1 utvecklingsprocessen héller de tillsammans med myndigheter en
konstant dialog med kdparen. Det finns ocksa speciella ’krav” och forutsattningar for
olika kvarter 1 omradet, dessa villkor finns med i kopekontrakt och blir en del av ett
byggkoncept mellan exploatér och Hamburg GmbH.

HafenCity menar (2011) att de har delat in stadsdelen i flera olika kvarter som
beroende pé lage och mojligheter har olika fokusomraden (HafenCity, 2011). Ett
kvarter fokuseras frimst pd boende medan en annan del bestédr av kultur och skolor
och en annan av handel. Kvarteren enas genom géngstrak och vél fungerande
kollektivtrafik. Arkitekturen varierar beroende pa i vilket kvarter man befinner sig,
allt mellan tegelhus for boenden till nya hoghus med hotellverksamheter. Skolor med
stora parker och gronomraden utanfor eller varfor inte en storre gata dir det finns
butiker, service och olika tillfdlliga verksamheter for att fa ett brett utbud.

HafenCity har tidigare dominerats av kontor och handel men &r idag ett hem for 6ver
12 000 invénare skriver HafenCity (2011). Att lyckas aterskapa en levande stad ger
mojligheter for att fa en aktiv och trygg stadskérna med kompletterande aktiviteter.
Med en unik variation av boenden som motiverar och intresserar alla typer av
personer uppnas en unik mangfald. Narheten mellan jobb, skola och bostad 4r ndgot
som uppskattas och gor att familjer attraheras. Mojligheterna for invanarna att
paverka den fortsatta utvecklingen av HafenCity &r stor vilket stidrker banden mellan
invnarna men dven med exploatdrer. Hamburg GmbH uppmuntrar invanarna att
komma med egna idéer for att skapa fler virden i HafenCity och utveckla aktiviteter,
platser eller liknande.

Sammanfattningsvis att anvinda HafenCity som ett av referensobjekten som ger
forstaelse for omfattningen av projekt dir visionen dr att bygga samman
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vattenomraden och stadsdelar. Eftersom projektet HafenCity startades i borjan av
2000-talet har de fardigstéllt storre omraden som gor att resultaten syns redan nu, det
gdr att avgora om strategin har varit bra eller om det 4r ndgot som bor dndras pa infor
liknande projekt. Omrédet kring Lilla Bommen befinner sig idag i samma fas som
HafenCity gjorde innan produktionen drog igang, med dominerande kontorsomraden
och minimal aktivitet utanfor kontorstider. HafenCity har lyckats skapa rorelse och
aktivitet genom handel, kultur, skolor och service som knyts samman med géngstrak,
parker och gronomraden. Mgjligheten att skapa en liknande stadsdel 1 Géteborg finns,
det géller att ha god planering och ha god kommunikation med exploatdrer och dvriga
intressenter.

4.1.2 Oslo

Bjorvika ar en del av centrum i1 Norges huvudstad Oslo och ar ett av de storsta
stadsutvecklingsprojekten i Norges historia, det angrinsar till Sérenga som ocksa
ingér 1 utvecklingen av det nya Oslo skriver Bjorvika Utvikling AS (u.d.). Omradet
Istation och ut mot fjorden som méter
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strécker sig mellan Oslos centra

~—

S

2 BN G| D

Bjérvikas stadsplan‘ering. (ByPlan sl,01 6).

Figur 20 - lllustrerar Bjérvika h

Ar 2000 var omradet kring Bjérvika kiint for en motorvigskryssning och Sérenga var
en containerhamn skriver VisitOslo (u.a.). Idag 4r motorvédgen borta och containrar
har ersatts med flerbostadshus. Det har pa bara ett artionde blivit en modern stadsdel
med fascinerande arkitektur, utomhusutrymmen och en sjovattenpool ldngs ut vid
udden av Sorenga.

En vision om att Bjorvika, som porten till Norges huvudstad, ska framhéva den
moderna norska kulturen och dess identitet genom nytidnkande arkitektur, teknologi
och hallbar utveckling skriver Bjorvika Utvikling AS (u.4.). Strdvan efter att den nya
stadsdelen ska ge glddje och skapa stolthet hos Oslos invanare, men att ocksa skapa
en medvetenhet for att beskriva den historiska utveckling som gjorts.

Utvecklingen av omradet har blivit planerad och samordnad i flera olika riktlinjer,
detta for att sdkerstélla en 6vergripande och effektiv markanvédndning, ett skapande av
bra stadsutrymme och tydliga kvalitetsstandarder vid utformning av byggnaderna
menar Halseth m.fl. (2004). Modern arkitektur ska knyta an staden till fjorden, vilket
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ska bli markeringen for var tid, mdtet mellan land och vatten. Strévan efter att
aterskapa Oslos identitet som fjordstad genom att gora vattnet tillgéngligt och 6ppna
upp gingstrak mot kajen.

I Bjorvika har det utvecklats en designhandbok som baseras pa en vidareutveckling av
kvalitetskrav enligt Halseth m.fl. (2004). Bjorvika kommer att utformas enligt de
samordnade riktlinjerna, med hjdlp av designmanualen och tematiska broschyrer.
Syftet &r att tillhandahélla ett brett utvecklingsomrade med en omfattande design och
sdkerstélla goda estetiska resultat. For att sikerstdlla de mal som ska uppnis med
omradet har samarbetspartners tillsammans utvecklat designhandboken, ett
miljodvervakningsprogram och ett kulturovervakningsprogram. Projektet kommer ga
over en lang tid, darfor maste kraven péd utformning och utveckling av omradet vara
anvindbara under hela processen. Designhandboken hanterar utformning, estetisk
kvalité och vilket processer som skall foljas for att uppna detta. Den ar utformad for
att vara ett hjdlpmedel och skapa riktlinjer till planerings- och byggnadsuppgifter for
bland annat Bjorvika. Malet dr att konkretisera den onskade kvalitén och sdkra att de
olika elementen skapar en bra visuell miljo.

Miljoovervakningsprogrammet ska vara ett 6vergripande lednings- och
vigledningsverktyg for all planering, konstruktion, drift och forvaltning i Bjorvika
menar Felberg och Strom (2004). For att ge utvecklare, partners och andra aktorer en
gemensam grund for genomforandet av Bjorvikas utveckling gillande miljo- och
hallbarhetsfragor

Enligt Borte, Felberg och Strom (2004) &r kulturuppfoljningsprogrammet skapat for
att de tidigt ville se till kulturen och ta hdnsyn till den i de tidiga planeringsfaserna.
Det dr ett pilotprojekt i norska sammanhang. Programmet konkretiserar ambitioner
och forvintningar av moéjligheterna for kultur 1 projektet. Det kommer ge mojlighet att
skapa en tydlig kulturprofil for Bjorvika. Programmet &r vagledande och kommer
ligga till grund for beredning av en bostadsplan och ansékan om ramavtal.

Malet ar att Bjorvika ska bli det nya Oslo, utvecklingen kommer att skapa 20 000
arbetsplatser och omkring 5000 nya bostédder skriver Wik (2015). Det reser sig
maéangder av hoghus vid sidan av den breda paradgata som Oppnar sig ned mot vattnet.
Mot Oslofjorden uppfors exklusiva bostdder, i omrddet som kallas Sorenga. Projektet
har gett staden en ny siluett som reser sig mot himlen. De barridrer som tidigare
delade staden &r borta och har istéllet skapat en levande stadsdel med en rik variation
av bostéder, kontor, butiker och restauranger.

Wik (2015) fortsétter med att det forsta huset 1 omradet stod klart 2007 och ytterligare
atta hus var klara 2013. Arkitekturen och byggnadsstilen ar djérv och nytdnkande
vilket skapar attraktivitet i omradet. Storre banker och revisionsfirmor har redan lagt
sina kontor i Bjorvika, likasé norska myndigheter. Man har satsat mycket pa att skapa
en balans mellan service, bostidder och kontor for att skapa aktivitet under hela
dygnet. Det finns en stor variation pa bostdder som studentbostdder, bostadsritter med
flera. Bottenplanen av byggnaderna &r fyllda med service, gym, butiker och
konsthallar. Métesplatser som parkallminningar och strandpromenader har ocksé
varit en bidragande faktor for att 6ppna upp staden for alla invénare.
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Sammanfattningsvis kan stadsutvecklingsprogrammet som Goteborgs Stad har
utvecklat liknas vid Oslos riktlinjer med designhandbok, miljouppfdljningsprogram
och kulturuppfoljningsprogram. Mal och visioner uttrycks pa samma sitt diar mélet ar
att utvecklingsomradet ska bli den nya entrén till staden, dér de vill skapa en
vialkomnande och attraktiv atmosfar. Omradena Bjorvika och Centralenomréadet har
flera likheter, bland annat néirhet till vattnet, narhet till kollektivtrafiken och
gingavstand till stadskdrnan. Bdda omradena har varit industri- och hamnomraden
som sedan utvecklats men bristen pa bostdder har varit konstant. Genom att se hur
Bjorvika har utvecklats kan man ta med sig méinga aspekter till Géteborg. Oslo har
lyckats skapa en attraktiv stadsdel som har mer aktivitet &n innan vilket ocksa dr mélet
for Goteborg enligt stadsutvecklingsprogrammet.

4.2  Perspektiv besokare

Under platsbesoken tillimpades Gehls 12 kriterier (2010) for att forsté vad Lilla
Bommen har f6r kompletteringskrav, lds mer om platsbesokets tillvigagingssitt i
avsnitt 2.5 Platsbesok. Forsta platsbesoket gjordes 2018-04-20 klockan 11 pé dagen.
Det andra platsbesoket gjordes 2018-05-02 klockan 18 pa kvéllen. Det tredje gjordes
genom Google Maps Street View for att f4 en uppfattning om hur platsen dr innan alla
projekt runt om, som Hisingsbron, var igang.

) " 4

Figur 22 - Egentagen bild av férfattarna Figur 21 - Egentagen bild av férfattarna
(2018-04-20) (2018-04-20)

Under det forsta platsbesoket, fredagen den 20 april ki
11.00 uppmérksammas det att platsen var till stor del
en byggarbetsplats, vilket den kommer att vara under
mdnga ar. Frin platsen sdgs manga av de projekt som
beskrivits 1 avsnitt 3.1.3. Hisingsbrons
grundsittningsarbete var igang, liksom Platinans
grund. Eftersom klockan var 11 pa dagen ar det
mycket byggarbetare pa platsen, men dven ménniskor
som arbetar i kringliggande fastigheter i Lilla Bommen
och i Gullbergsvass ror sig omradet. Det noterades
ocksa att trafiken pé bron var stérande, trots att det inte
var rusningstrafik. Detta berodde mycket pa bron da
bussar och sparvagnar var tvungna att anpassa sina
hastigheter for att inte maximera belastningen pd bron. Figur 23 - Egentagen bild av
Platsbesoket studerades fran en plata i trappan upp till ~ forfattarna. (2018-04-20)
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den nuvarande Gotadlvbron. Hir bedomdes platsens kriterier fran en skala 1-2 dér 1
betyder att kriteriet inte behover atgirdas och 2 att det behover atgiardas. 1,5 betyder
att en komplettering krévs.

- Skydd mot trafik =2

- Skydd mot kriminalitet = 1,5

- Skydd mot véder, buller, vind, avgaser = 2
- Mojlighet att promenera = 2

- Mojlighet att sta, stanna =2

- Mojlighet att sitta =2

- Mojlighet att se =2

- Mojlighet att prata, lyssna = 2

- Mojlighet att vara aktiv =2

- Skala for byggnader och platser designade for ménniskan = 2
- Mojlighet att njuta av klimatet = 2

- Positiva arkitektoniska detaljer = 2

De flesta punkter behovs atgérdas pa ett eller annat sitt, men forfattarna inser ocksa
att bedomningen inte gor platsen réttvis. Omradet dr under utveckling och forbéttring
vilket gor det svart att fa en relevant bild. Besoket kommer att tas med i bedomningen
av forslaget men ér inte avgdrande for olika punkter.

Under det andra platsbesoket var klockan 18, onsdag den 2 maj 2018. Under
platsbesoket marktes det att det inte ldngre dr kontorstid, dd manga arbetare hade
slutat for dagen och parkeringsplatsen under Gotadlvbron néstan var tom. Trots att det
var rusningstid dr trafiken inte ett storande moment pa samma sétt som under det
forsta besoket. Platsbesoket gors aterigen fran den trappa som anvéndes senast.
Aterigen behover dvervigande punkter tgirdas men det dr fortfarande projekt
pagéende som forfattarna tar hinsyn till i sin bedomning.

- Skydd mot trafik =2

- Skydd mot kriminalitet = 1,5

- Skydd mot véder, buller, vind, avgaser = 2
- Mojlighet att promenera = 2

- Mojlighet att sta, stanna =2

- Mojlighet att sitta =2

- Mojlighet att se = 2

- Mojlighet att prata, lyssna =1

- Mojlighet att vara aktiv =2

- Skala for byggnader och platser designade for médnniskan = 2
- Mojlighet att njuta av klimatet = 2

- Positiva arkitektoniska detaljer = 2

Eftersom omradet idag till stor del 4r en byggarbetsplats, gjordes ett kompletterande
platsbesok genom Street View pa Google Maps. Bildinsamlingen for plasten
utfardades i juli 2011, vilket innebér att inga projekt var uppstartade vid den aktuella
tidpunken for bildinsamling. Vissa kriterier kunde inte avgdras genom
rundvandringen digitalt, da fick kriterierna 0 1 betyg. Efter platsbesdken genom Street
View konstateras foljande kompletteringar:
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- Skydd mot trafik =2

- Skydd mot kriminalitet = 0

- Skydd mot véder, buller, vind, avgaser = 0, men kan anta att buller var hogt
vid tidpunkten med.

- Maojlighet att promenera = 2

- Mojlighet att sta, stanna = 1

- Mojlighet att sitta =2

- Mojlighet att se =2

- Mojlighet att prata, lyssna =0

- Mojlighet att vara aktiv =2

- Skala for byggnader och platser designade for médnniskan = 2

- Mojlighet att njuta av klimatet = 2

- Positiva arkitektoniska detaljer = 2

For att gora alla tre platsbesoken mer begripliga sammanstills de tre till en enligt
nedan:

- Skydd mot trafik =2

- Skydd mot kriminalitet = 1,5

- Skydd mot vider, buller, vind, avgaser = 2
- Mojlighet att promenera = 2

- Mojlighet att sta, stanna = 1,7

- Mojlighet att sitta =2

- Mojlighet att se = 2

- Mojlighet att prata, lyssna = 1,5

- Mojlighet att vara aktiv =2

- Skala for byggnader och platser designade for médnniskan = 2
- Mojlighet att njuta av klimatet = 2

- Positiva arkitektoniska detaljer = 2

Sammanfattningsvis utifran en besdkares perspektiv méste platsen fi ett 6kat skydd
mot trafik. Detta kommer att uppfyllas di gatorna enligt detaljplanen kommer vara
lokalgator. Dessutom kommer parkeringarna antagligen forsvinna delvis, vilken
minskar bildkandet for parkeringsdndamal. Skydd mot kriminalitet behdvs ocksa.
Enligt Higgdahl (2018) kan omradet bli sdkrare genom att det blir en 6kad rorelse
efter kontorstimmar. Detta skulle 6ka skyddet mot kriminalitet. Skydd mot véder,
vind, buller och avgaser, de tva sistnimnda forbéttras genom en minskad bilkorning
och avtagande i byggarbeten. Skydd mot vind och vider dr desto svarare i ett dlvrum.

4.3  Perspektiv byggherre

Enligt Enander (2018) kommer Vasakronan bygga en stor andel kontor pé sina
byggritter. Detta eftersom det dr Vasakronans kdrnverksamhet, men dels ocksa pa
grund av platsen lokalisering. Omradet, enligt Enander, dr utsatt for mycket buller och
luftféroreningar. Vasakronan ser ocksa stora mojligheter for kontor i omradet. Det &r
en stark kontorsmarknad i omradet idag. Det &r ocksa ekonomisk givande att ha
kontor i omradet, da bestdndets hdgsta hyror idag ar lokaliserade 1 Lilla Bommen. Det
ar en attraktiv marknad som Vasakronan tror sig kan utveckla. Det finns ménga
kontorslokaler i Goteborg idag men Enander menar pa att det finns en generell
efterfragan pa moderna kontorslokaler, dir utbudet ar begrénsat. Hir ser Vasakronan
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en stor potential menar Enander. Forr rdknades det med 25-35 kvadratmeter per
anstélld 1 kontorslokaler, idag &r det nere pa 10-12 kvadratmeter per anstilld. Dessa
béttre utnyttjade kvadratmetrarna &r svarare att skapa i gamla lokaler, vilket ger
mojligheter vid nybyggnation. Vasakronan vill bygga lokaler som ar anpassade for
dagens efterfragan.

Enander (2018) menar att dir mdjligheten ses for att bygga bostéder, dér vill
Vasakronan bygga bostédder. Vasakronan vill bygga bostidder for att skapa en storre
blandning. Aven om andelen bostider inte blir stor i forhillande till andelen kontor,
anses bostdder dnda vara viktigt for att fa platsen att bli mer betydelsefull i staden.
Enligt Enander &r en mojlighet att f& in bostdder genom ett koncept kallat ”co-living”.
”Co-living” ér en tillfdllig boendeform for manniskor som reser mycket, till exempel
genom en tillféllig jobbrelaterad flytt. Enander ndmner ocksd kontorsmarknadens svar

%% 9

till ”co-living”, ”co-work” som ett alternativ for kontoren i omradet.

De vill enligt Enander (2018), som medvetet val, i in en annan verksamhet 1
omradet. Likt i Platinan (se mer i avsnitt 3.1.3) dr det viktigt att fa in en verksamhet
som skapar ett flode, dar aktiviteten varar utéver kontorstiderna. Detta for att 6ka den
kritiska massan i omradet menar Enander. Enander fortsdtter med beskriva att utéver
kontor och bostdder kommer det i omradet bli levande bottenvaningar. Vad dessa
levande bottenvéaningar faktiskt innehéller &r inte klart, utan Vasakronan &r 6ppna for
olika typer av verksamheter. Omraddet kommer enligt Enander vara i behov av utbud
av restauranger och eventuellt caféer. Det dr dven viktigt att f4 med ett kulturutbud,
dir manniskor ska kunna vara och uppehélla sig utan att det ska vara en kommersiell
yta. Viktigt dr ocksa en public service, kommunal eller privat, som en mindre
vardcentral. Enander pratar ocksad om utbildningsbehovet, didr Vasakronan ser en
mojlighet att fora en diskussion med Chalmers eller Goteborgs Universitet.
Sammanfattande dr Vasakronans maélbild att skapa en, till storsta mdjliga man,
levande stadsdel med ett blandat innehdll séger Enander. Tillsammans med Goteborgs
Stad vill de utveckla kajstrdket och de offentliga platserna i omréadet.

Mobiliteten 1 omrddet vill Vasakronan utveckla menar Enander. Vasakronan vill
bygga parkeringar pa ytor som inte dr attraktiva att bygga annan verksamhet pa. De
vill ocksa genom det strategiska laget gdllande kommunikation acceptera att det ar ett
mycket bra lige. Hyresgister som hyr idag har ibland en annan attityd angaende att
aka kollektivt till jobbet, vilken kan minska behovet av parkeringar. Vasakronan vill
samtidigt erbjuda och hitta smarta mobilitetslosningar. Detta vill man gora genom
tillgang till pool-bilar, foretagsbilar, cykelparkering och cykelverkstader i omradet.

Platzers kdrnverksamhet dr kommersiell uthyrning menar Haggdahl (2018). Eftersom
Platzer har kommersiella fastigheter sa ligger det framst i deras intresse att bygga fler
kontor och arbetsplatser. Omréadet idag bestdr mestadels av kontor, varav Platzer dger
en stor del av fastigheterna, och genom att bygga mer kontor kommer Platzers bestand
1 omrédet att 6ka. Higgdahl papekar att visionen for Centralenomradet fortfarande
beskriver ett 80/20 forhallande mellan kommersiellt och bostdder. Higgdahl menar att
detta sdnder ut en signal om att det &r regionens kédrna som &r viktig i omradet. Att fa
en blandad stad dr ndgon som ska efterstravas, men som kan vara svért i de centrala
delarna. Visionen visar att man ska ta ansvar som regionens kdrna genom en hog
tithet och arbetsplats.
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Platzer bygger inte bostdder menar Haggdahl (2018). Om de kommer fram till att
bostdder &r bra att bygga, da siljer de den visionen tillsammans med byggratten. I
ndgot fall har Platzer haft fortsatt kontroll pa vissa frdgor, dir de inte lamnat omradet
utan sdkerstillt att deras framtagna vision efterlevs. Detta ér ett arbetssétt som Platzer
anser r bra och s vill de jobba med bostider i framtiden. Aven om Platzer inte ér
nagon bostadsutvecklare, ser de anda ett varde i att ha bostdder 1 ett kommersiellt
omrdde. Blandstaden dr ndgot Platzer ska efterstrava.

For att minska otryggheten i omradet dr det viktigt att ha minga 6gon i rorelse menar
Héggdahl. Detta sker genom varierade typer av verksamheter. Det dr viktigt for
Platzer att fundera 6ver vilken mix av verksamheter som de placerar i sina byggnader.
Genom att vilja restauranger som inte bara serverar lunch kan Platzer skapa
forutséttningar for aktivitet i omradet langre dn kontorstider. Higgdahl menar att
genom Vasakronans hotell 1 Platinan kan man utveckla kvéllsrestauranger i omradet.

Héggdahl (2018) beskriver att Platzer ser pa mobilitetsfragan utifran vad Platzers
kunder efterfrdgar. Nér fastigheter &r placerade 1 strategiska omradet som Lilla
Bommen finns det utbud av andra slag som exempelvis kollektivtrafik och goda
cykelmojligheter. Haggdahl fortsétter med att Platzer har mérkt en annan efterfraga pa
mobilitetslosningar efter att de flyttade sitt eget kontor frén Garda till Lilla Bommen.
Mycket dr beroende pd vad hyresgésten har for verksamhet och vilka krav hyresgésten
har. Platzer har observerat att det efterfragas mer cykelparkeringar, vilket resulterar
till att de alltid forsoker ha med det i sina byggnader. Hyresgésterna vill kunna duscha
efter cykelturen, vilken betyder att det méste finnas ett duschutbud i lokalerna. Dessa
cykelpendlare har &ven dyrare cyklar som de vill 18sa in, tillsammans med de som har
elcykel eller 1adcykel. Platzer har ocksa funderat 6ver bil-pooler menar Haggdahl.

4.4  Perspektiv Goteborgs Stad

Goteborgs Stads strategier dr att skapa en enad stad med en stark kdrna, ddr man
moter vattnet genom rorelse och géngstrak ldngs kajen menar Goteborgs Stad
(2016b). Visionen ir en gronskande héllbar stad som utnyttjar alla stadsrum med
blomstrande handel och verksamheter, Alvstaden. Kill (2018) berittar att omradet déir
byggritterna kommer uppforas knyter an till stadens tre strategier. Med sitt 14ge nira
centralstationen, ldget nira kajen och mojligheten att knyta an Gver dlven med hjalp
av Hisingsbron. Fastighetskontoret har en ambition om att f& bostadsinslag mer
centralt, vilket har paverkat utformningen av detaljplanen. Men centrala omraden
plégas oftast av hoga bullernivéer och dalig luft, detta kommer forhoppningsvis
minskas vid Centralenomrédet med hjalp av 6verdackningen av E45. Det dr tuffare att
fa in bostdder i centrala omrdden dven om det kan leda till kommersiell framgéng att
ha med bostdder i planen. Fastighetskontoret fokuserar i dagsldget mer pa innehallet 1
fastigheter medan utformning och gestaltning ldmnas till byggherren. Att skapa en
stad med variation av bostider, platser och verksamheter kommer att ge plats for
manga, en stad som dr 6ppen och inbjudande dygnet runt skriver Géteborgs Stad
(2016b).

For att kunna stirka regionens kdrna fokuserar Goteborgs Stad pa verksamheter och
kontor menar Kéll (2018). Eftersom omradet har goda forbindelser med
Centralstationen, storre knutpunkter och kommande Véstlanken okar efterfragan pa
kontor i ett redan dominerat kontorsomrade, det visar den laga vakansgraden i
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omradet. Kirnan stirks av fler arbetsplatser och kan skapa fler upplevelser inom den
regionala kidrnan, men det krdvs en blandning f6r att kunna dstadkomma en dkad
aktivitet. Vasakronans projekt Platinan &r det forsta som har mojlighet att tillfora en
variation och skapa en mer levande del av staden, med sin hotellverksamhet. Med
utveckling av ett hotell kommer aktdrerna kunna uppfora restauranger och andra
kvallsaktiviteter vilket ger en efterfrigan pa strak och offentliga rum enligt Kall
(2018). En hog tathet gor att fler ménniskor ror sig i ett omrdde, dér manga ror sig
sker fler moten och dérfor strivar Alvstaden efter att bygga titt menar Goteborgs Stad
(2016Db). Det kan 1 sin tur skapa ett brett utbud av service, arbetsplatser och kultur.
Moten sker pa allménna platser och darfor ska utvecklingen av platser och gronska
sdrskilt beaktas.

Kall (2018) menar att de parkeringshus och parkeringsplatser som har tagits bort i
samband med byggnationen av Hisingsbron kommer inte att ersittas. Enligt Kall
(2018) finns det nya parkeringsnormer som inte krdver samma omfattning pé
parkering som man har gjort tidigare. Med kollektivtrafiken utanfér dérren hoppas
man pa minimal anvéndning av parkeringar. Gangstrik &r en av de viktigaste delarna
for att f4 en sammanhallen stad, men som det ser ut just nu har man endast mojlighet
att skapa ett storre gangstrak ner till kajen, vilket kan paverka aktiviteten 1 omradet.
Gangstréket gar frdn norra delen av Nordstan ned mot kajen och Lilla Bommen, det
straket skall &ven kopplas thop med Centralstationen. For att skapa en kdnsla av
nérhet till stadskédrnan ska det utvecklas olika kommunikationsnav och regionala
centrum skriver Goteborgs Stad (2016b). Malet ir att fler ska ga, cykla och aka
kollektivt. Det kraver att man bygger bort de barriérer som delar staden idag.

4.5 Intressentanalys

Ryd och Carenholm (2008) beskriver att alla intressenter inte behover bli behandlade
pa samma séatt under de tidiga skedena i ett projekt. Vidare fortsitter Ryd m.fl. att dela
in intressenterna i olika grupper, som kérn-, primér- och sekundérintressenter. De
beskriver kirnintressenter som intressenter med beslutande och/eller drivande roller
vid de tidiga skedena. Detta kan vara intressenter som byggherre, myndigheter,
verksamhetsforetradare etc. Vidare forklarar de primérintressenter som intressenter
som paverkas mycket och pa grund av det vill paverka i de tidiga skedena. Sist
forklaras sekunddrintressenter som intressenter vars intresse dr 1agt initialt 1 projektet
och dirfor med stor sannolikhet inte paverkar i de tidiga skedena.

I intressentanalysen i figur 24 &r den yttersta ringen dr sekundérintressenter, ringen
innanfor det dr primérintressenter och den innersta ringen &r kirnintressenter.
Kérnintressenterna Vasakronan, Platzer och Géteborgs Stad &r de intressenter som i
de tidiga skeden kommer ha mest padverkan och paverkas av projektet. Detta for att de
alla tre 4r markégare i omradet. Primérintressenterna dr alla de projekt som tidigare
beskrivit 1 studien, se mer 1 avsnitt 3.1.3, samt Vasakronan och Platzers kringliggande
fastigheter och andra fastighetsidgares kringliggande fastigheter. Av dessa projekt ér
det tva projekt som bara har en padverkan pa byggritterna och inte paverkas.
Vistlanken paverkar omrddet genom att bli en forutsittning for kollektivt resande.
Regionens hus ér vid byggriétternas byggstart redan fardigstillt, och paverkar
byggritterna i form av innehéllande verksamheter.
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Sekundérintressenterna i projektet har ingen direkt pdverkan pa byggritterna. Istéllet
ar det sekundérintressenterna som i allra hogsta grad paverkas av byggritternas
utformning. Intressentanalysen i sin helhet visar att byggrétterna har ménga
intressenter 1 tidiga skeden.

Framtida
kontorslokalhyresgéast

Overdackning

Eventuell Gotaléden

hotellverksamhet Framtida

RegionCit:
Y, lokalhyresgdst

"] Vasakrenan

,,/' 7 ‘/’4\’\,
VT . Vistlanken
» Byggrétter vid

/
3#‘
Frihamnen Gé‘f:org . LillaBommen |
Stad ° * A

7'\«\,,,:;;;’/

'bﬁlaf'zfer Regiofiens

Framtida asakronan s N us
utnyttjare av . .latzers
urbana kringlig
verksamheter fastigheter : )
fastigheter Framtida
boende

Figur 24 - Egen illustration av kdrn-, primér- och sekunddrintressenter och hur intressenterna paverkar
och paverkas av Byggrétterna. (Forfattarna, 2018).

4.6 Helhetsperspektiv

Verksamheter i byggriitterna

For att omrédet ska bli en blandstad krévs W L a7,
det en blandning och variation av \/ % A P //
verksamheter i de fyra byggritterna. En w5, \\\// o
blandstad kraver ocksa att det finns bade /-\ X,; A \\\\
kommersiella och offentliga verksamheter. /-/ \ s@:\: % - <
En variation av verksamheter innebér en 7 \ N \~; D
blandning av kontor, bostider, skola eller //) < :i\ % )\'\’\i" /}"’
forskola, kultur, service, handel, caféer och /{ Tore, \‘ ,\:.'1\ ”;}:ﬂ‘
restauranger. Utvecklandet av kontor / -%\'* Py \';‘zg%; X@ﬁ}}eb\ W\
kommer att bidra till tillvéixt och en stirkt < \G&\ P /X/*‘f 4 \;’\w\ '
kirna. Kontor i en blandstad utgor en e \\ﬂj (ﬁ? \ 3} % ) \“.:\ \
grundforutsittning for att andra - s O\ e :

verksamheter ska fungera, som restauranger
och handel. Enbart kontor skapar endast
aktivitet pa dagtid i omradet. For att
sakerstilla aktivitet 1 omrédet fler timmar \_\
krévs dven bostdder. Byggritterna har en /\}7
stor potential for att innehélla bostéder, e =
Figur 25 - Egenmodifierad bild som illustrerar

d?lso genom pl‘acerlngen men aven var bostéder kan placeras i byggrétterna
pagaende projekt kommer att ge goda (Géteborgs Stad, 2016a)
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mojligheter genom minskandet av buller
och biltrafik 1 niromrédet. Bostidder kan
med fordel placeras i de orange
markeringarna 1 figur 25. Detta eftersom
de omarkerade delarna pd byggrétterna
vetter ut mot Hisingsbron dar det
kommer vara mycket buller. Bostéder
kommer att generera aktivitet pa kvéllar
och helger nir kontoren &r stingda.
Genom Okad aktivitet kommer ocksé

fungera med en Okad efterfragan. Figur
g & gl Figur 26 - Egentagen bild av forfattarna (2018).

26 visar Kungsgatan och fless . Visar Kungsgatan i Géteborg och dess
verksamheter som dven bidrar till en verksamheter.

okad aktivitet. Ett kulturutbud som

bibliotek skulle locka ménga ménniskor till omradet och pé det viset far man ocksé en
Okad mangfald 4n omradet endast innehéller bostédder och kontor. Med bostéder i
omradet skapas ocksa en efterfrdgan pa skola eller férskola, eftersom fler projekt i
omradet har planer pa att bygga bostéder, som bland annat Region City i
Centralenomrédet, kan en skola vara pa sin plats. I HafenCity har blandningen av
handel, caféer, service, kultur, skolor, bostiader och kontor fungerat bra. Blandningen
har gjort att dygnsaktiviteten har stigit. Genom att blanda kommersiellt,
ickekommersiellt, bostdder och arbetsplatser kan Lilla Bommen bli, likt HafenCity, en
fungerande blandstadsstadsdel.
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Gangstrak for okad rorelse och aktivitet
For att aktiviteten i omradet ska oka krévs det att man sékerstdller flera gdngstrak. Ett
strak som behdver tillkomma och *
utvecklas dr mellan Gustav
Adolfs torg och de allminna
platserna vid kajen som skall
utvecklas. Det kriver att
byggherrarna utvecklar
verksamheter ut mot gatan for att
starka kopplingen mellan géende
och gangstrik, aktiviteter pa
vigen skapar intresse och
nyfikenhet av vad som hénder
langre ned vid bland annat kajen.
Det minskar ocksé det upplevda
avstdndet. Gangstraket fran
Gustav Adolfs torg kommer
endast komma till om Goteborgs
Stad har mojlighet att 6verdédcka
en storre del av Gotaleden.
Overdickningen blir ett krav,
annars forsvinner kopplingen och
barridren som redan existerar blir
kvar. Att enkelt ta sig frdn
byggritterna upp pa bron och
dven till Hisingen &r en viktig del
for att sikerstélla en enad stad.
Att utveckla service och
kommersiella verksamheter i de  omradet. (Egenmodifierad fran Géteborgs Stad, 2016b)
plan pa byggrétterna som gér ut

mot bron kommer 6ka aktiviteten pd bron och inte bara runt om. Det &r ocksa viktigt
att inte skapa en kénsla av tunnel och morker under bron, det kan géras genom att
skapa allménna platser och skapa aktiviteter dir. Att ha verksamheter under bron som
marknadsplats har observerats i London av forfattarna, dir det fanns bade
restauranger och marknader i skuggan av bron. Utvecklandet av kajstraket kommer
gora att fotgdngare enkelt tar sig mellan Gullbergsvass och byggrittsomradet, det enar
stadsdelarna och minskar avstdnd. Figur 27 illustrerar de viktigaste gdngstraken till
och fran byggritterna. Det viktigaste straket anses vara den pil som éar fetast, striket
frén Nordstan till torget. For detta strdk dr 6verddckningen av Gotaleden kritisk. Ett
annat strak som dr det nist viktigaste dr det som gar fran lokalgatan, upp pa bron och
till Hisingen. Detta for att koppla ihop Hisingen och fastlandet for fotgéingare. For att
underlétta anvandandet av kollektivtrafiken, och skapa en stérre anvindning av
omradets gangstrak, skulle en placering av sparvagnshallplats vara bra placerad enligt
den blaa rombens markering 1 figur 27. En hallplats p& bron skulle innebéra att
strdken enligt figur 27 skulle anvéndas for att ta sig som fotgéingare till och fran
fastigheter 1 Lilla Bommen och Gullbergsvass.
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I Bjorvika, se figur 28, dr gdngstraken ner mot vattnet av varierad storlek. Detta
Oppnar upp for fotgingare att ta sig ner mot kajen eftersom de ser vattnet fran
gangstraken.
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Allminna platser
For att skapa aktivitet och rorelse i ett omrade &r allménna platser en av de viktigaste
faktorerna. Ménniskor maste ha en plats att stanna till p4, att vila eller att hitta pa
ndgot. Genom att skapa torg didr man har mojlighet att sétta sig med en kaffe eller
bara vila stannar ménniskor ocksa 1 omréadet vilket gynnar verksamheter.
= g :

P

b

AT

g

Figur 29 - lllustrerar allmén plats i HafenCity. (Williams, J., 2015)

I HafenCity har bénkar och sittplatser placerats ut pé allmédnna platser, se figur 29.
Gronomraden ger utrymme for lek samt ger avbrott mot byggnader och gator, det
skapar variation och intresse i stadsbilden. Kajstrdk dr en av nyckelfaktorerna for att
mota vattnet men det &r lika viktigt att utforma sittplatser langs kajen som strak, dar
man kan vélja att kika lunch med kollegorna eller middag med familjen. Skapandet
av torg och gronomraden ger ocksa utrymme for lekplatser, viljer man att placera en
forskola/skola 1 byggnaderna i ndrheten har man ocksa omraden for studenter att vara
pa under raster. Det skapar lek och framjar méten mellan ménniskor.

Mobilitet i omradet

Kollektivtrafiken i omrédet &r redan i utvecklingsfasen genom byggandet av
Vistldanken, eftersom det kommer att uppforas stationer i ndromradet och
centralstationen ligger inom 10 minuters gangavstdnd dr kommunikations-
mojligheterna redan bra. Med en annan parkeringsnorm som kommer frén dndrade
vanor &r inte efterfrdgan pa parkeringar lika stor. Det gor att man kan ta en mindre yta
och och de parkeringar som efterfragas far man plats med under byggnader/mark.
Med en mindre lokalgata kommer trafiken i omrédet ocksa minska vilket kommer
resultera 1 battre luft och mindre buller, det kommer att gynna omradet for gaende
med mindre trafik. Personer i centrala omraden &r inte lika angeldgna att forflytta sig
med bil, dirfor dr en bil-pool ett bra alternativ da man har tillgang till en bil ndr man
behover. Det minskar ocksa efterfragan pd parkeringar och bilen behover inte lika
mycket fokus i centrala stadsdelar. Cykelvédgarna delas idag med de gdngvéigar som
finns, med utveckling av gangstrdk och bredare gangvagar kommer man ockséd kunna
utforma separata cykelviagar. Det kommer att ge en snabbare och mer flexibel resa for
de som cyklar vilket frimjar anvindandet.
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Hur ir detta i enlighet med Vision Alvstaden?

Forslaget som presenterats kommer att generera aktiviteter i och vid vattnet, med
kajstrdk och platser att vara pa vid kajkanten kommer man att mota vattnet. Det
kommer ge en koppling till vattnet igen och ge invanarna kénslan av att vattnet knyter
an mer dn att det delar av och skapar en barriar.

En blandstad kommer att ge variation i arkitekturen, det kommer skapa mangfald och
variation hos bade besokare och verksamheter. Det kommer att generera en méngfald
och skapa méten, vilket ir en av de tydligaste strategierna hos Vision Alvstaden.
Okandet av gangstrik och minskandet av biltrafik kommer att skapa en dppnare stad
och ta bort de barridrer som idag &r tydliga. Hisingsbrons nya utformning kommer
ocksé hela staden 6ver dlven och ge bida sidor om dlven mojligheten att locka bade
turister och invanare. Med aktiviteter och 6ppna allmédnna platser som forslaget
innebdr vill man skapa en enad befolkning som tillsammans stirker och helar staden.

Vistldanken verkar som en av de viktigaste faktorerna for att stirka Goteborg som den
regionala kidrnan. Men en 6kad kontorsmarknad och tillvixt dr ocksé en viktig faktor.
Genom utvecklandet av fler lokaler kommer man att stirka en redan stark kontors-
marknad. Utvecklingen av Platinan kommer ocksa spela en stor roll med
hotellverksamhet nedanfor Centralstationen mot vattnet.
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5 Analys

I detta kapitel analyseras omrddets mojligheter att utvecklas i samverkan med Vision
Alvstaden. Forslaget fran helhetsperspektivet dr det som analyseras. Det ir en
utredning av vad som kan péverka externa och interna faktorer som kan péverka
forslagets utfall. Analysen sker genom en SWOT-analys. De interna faktorerna
innebdr vilka styrkor och svagheter som kan identifieras i forslaget och de externa
faktorerna visar vilka mgjligheter och hot som kan paverka forslaget.

Styrkor Svagheter
Kommunikationsmajligheter Stark kontorsmarknad
< Bostadsmajligheter Dalig aktivitet dygnet runt
2 Verksamhetsmojligheter Buller
wi P e
= Alvndra Luftkvalité
<
= Centralt
Majligheter Hot
Bli en levande stadsdel Det blir Iagkonjunktur
< Bli ett omrade att bestka Bostadsmarknaden gar ned
z Bli ett omrade att bo i Det blir inga bostdder, ingen blandstad
E Bli ett omrade att arbeta i Kontorsmarknaden gar ned
us Bli ett omrade att utnyttja urbana Omradet férblir som det tidigare var
verksamheter Overdackningen blir inte av, inget strak

Figur 30 - Egengjort SWOT-analys. (Forfattarna, 2018)

Styrkor

De styrkor som finns hos byggritterna och som kan utnyttjas ar att byggrétterna har
goda kommunikationsmdjligheter for kollektivtrafik. Det d4r mindre dn 500 meter till
Nils Ericson-terminalen, centralstationen, Vistlinkens uppgang vid Region City och
Nordstan. Det dr ocksa ett centralt ldge for de som vill transporteras med cykel. Det
finns ockséa en styrka att det finns mojlighet for att bygga bostader. For att nd Vision
Alvstadens nskan om blandstad krivs det boendemiljder. Aven om det kriivs, ses
ocksa mojligheten for bostidder d& bostadsritters virdedkning efter uppfyllda
stadskvaliteter. Samtliga stadskvaliteter uppfyller de potentiella byggritterna mer eller
mindre. Alvnira ses ocksa som en méjlighet for omradets utveckling. Alven #r en stor
potential att dra nytta av i byggritterna. Det kan bade bli ngot funktionellt, likvél
som nagot estetiskt och upplevelse lockande. Att byggritterna ligger centralt ses
ocksa som en styrka. Det utgor en mojlighet for att verksamheter ska kunna etablera
sig 1 omradet. Det dr ocksa en dragkraft till de foretag som vill hyra lokal och
verksamheter. Blandstaden fungerar inte pé alla platser, men har storst potential att bli
en levande stadsdel 1 de centrala delarna.

Svagheter

De svagheter som kan ses hos byggritterna ar att omradet idag har en stark
kontorsmarknad. Kontorsmarknaden ar i sig inte en svaghet, arbetsplatser dr ndgot
som finns med tydligt i Vision Alvstaden. Dock ses det som en svaghet hir eftersom
kontor ar overrepresenterade 1 Lilla Bommen. Om trenden fortsdtter hos byggritterna
kan Vision Alvstadens vision om blandstad vara i riskzonen. Med den starka
kontorsmarknaden blir en konsekvens dalig aktivitet dygnet runt vilket ses som en
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svaghet. Délig luftkvalitet och buller ses ocksa som en svaghet da det kan padverka om
bostdder dr mojligt att bygga 1 omrédet. For att det ska vara trevligt att besoka
omradet krévs ocksé en bra ljudniva, mindre buller samt att luftkvaliteten ar bra,

Maojligheter

De mojligheter som ses for omradet &r mojligheten for att bli en levande stadsdel. Om
det tillkommer verksamheter och bostédder till det idag starka kontorsomrédet kan
Lilla Bommen bli en levande stadsdel. Det finns ocksd en mdjlighet for byggrétterna
att bli ett omrade att besoka, genom urbana verksamheter, torg etc. Det kan ocksa bli
ett omrade att bo 1 om det byggs bostider, vilket ses som en mdjlighet. Kontor och
urbana verksamheter kan vara en mdjlighet for arbetsplatser, vilket pdverkar omradet
till att bli en arbetsplats. Omradet har ocksd mojligheten att bli en plats som besoks
for att utnyttja de urbana verksamheterna.

Hot

De hoten som finns for omradet och som paverkar verkstédllandet av visionen dr om
det blir lagkonjunktur. D4 blir byggnationen av byggritterna kanske inte av.
Bostadsmarknaden kan ga ned, vilket ér ett hot om det byggs bostadsritter. Om inga
bostéder alls byggs ér det ett hot mot blandstaden. Kontorsmarknaden kan gé ned,
vilket dr ett hot mot byggherrarna. Om det bara byggs kontor ér det ett hot da omradet
forblir vad det tidigare var. Om det inte blir ndgon 6verdickning blir straket mellan
Nordstan och torget svérare att genomfora, vilket dr ett hot for den gaende.
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6 Diskussion

Till grund for diskussionen ligger resultatet och analysen. Diskussionen innehaller
observationer och bedomningar som forfattarna gjort under arbetets gang, utifran den
information och kunskap som har himtats.

Att byggritterna kommer att uppforas i ett omrédde som idag dr kontorsdominerat kan
paverka den framtida utvecklingen negativt. Enligt forslaget behovs det skapas en
blandstad i omradet som bestér av olika typer av verksamheter. Men eftersom det
redan finns ett fungerande koncept for de fastighetsdgare som verkar i omradet kan
det forsvéra utvecklingen. Det dr enkelt att folja samma fungerande spar och eftersom
omradet dr attraktivt for lokaler dar fastighetsdgarna dr inriktade p4 kommersiella
fastigheter. Det kan bli svart med en storre fordndring utan fastighetségarnas
samtycke. Buller och luftkvalité dr nagot som kan komma att paverka forslaget,
déremot kommer det att pdverkas av de andra projekt som &r pagéende i omradet.
Genom Overdickningen kommer férhoppningsvis biltrafik ovan mark férsvinna
radikalt vilket gor att bullernivan ocksd minskar, diremot undkommer man inte
sparvagnar och bussar dver Hisingsbron, genom bostiddernas placering i byggnaderna
finns det &ndd mojligheter till utveckling.

Omradet har mojlighet att bli en del som leder vigen for visionen skapad av
Goteborgs Stad. Dar det kan byggas en stadsdel som blir levande, knyter an till vattnet
och stirker kringliggande stadsdelar samt kérnan. Jimfor man med utvecklingen i
Oslo sa har man lyckats skapa en ny stadsdel som delvis tar sig ifrdn kdrnan ned mot
vattnet. Dér dr det viktigt att man bygger de gdngstrék som dr nddvéndiga for att man
ska f4 manniskor att ndrma sig kajen och de verksamheter som sker dér. Darfér méste
det ocksa tillforas verksamheter som drar dit aktivitet, som till exempel ett bibliotek.
Det finns inget bibliotek 1 ndrheten vilket gor det till ett ypperligt tillfdlle att uppfora
ndgon typ av allmén verksambhet.

Att tillfora bostdder kommer att skapa aktivitet storre delen av dygnet, vilket kommer
kunna bidra till en tryggare miljé déar det ror sig fler ménniskor. Omradet idag ar
overgivet ndr kontoren har stangt, det finns inget som lockar och man sétter sig
absolut inte vid kajkanten for att kolla pa utsikten, det dr nagot som maste forédndras
for att na Goteborgs Stads vision.

Det storsta hotet med forslaget dr just nu att man inte lyckas genomfora det gdngstrak
som &r visentligt for att manniskor ska ta sig ned mot omradet. Det som har
foreslagits, dr de som stracker sig fran Nordstan ner till byggrétterna men som inte r
aktuellt som projekt dn. Det gingstrak som kommer att utvecklas genom
overdidckningen av Gotaleden dr ocksa viktigt men det ligger redan i plan for att
giende enkelt ska kunna ta sig frén centralstationen. Ett annat hot dr att man inte
tillfor ndgra bostider i omradet, vilket paverkar utformningen som blandstad.
Forslaget baseras pa att man utformar en blandstad for att uppna den aktivitet som
man vill ha i omradet.

Forslaget som har presenterats har fatt en storre bredd dn vad som forvéintades. Det
har grundat sig i att bada byggherrarna, fraimst Platzer, inte har pabdrjat nagot storre
arbete med byggritterna. Helhetsperspektivet har da paverkats och den storre delen av
de dokumenterade killorna har hiamtats fran Goteborgs Stad. Eftersom de har tagit
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fram Vision Alvstaden som i sin tur 4r grunden till stadsutvecklingen i storre delar av
Goteborg. Stadsutvecklingen och sambanden har varit en grund for forslaget som
tagits fram. For storre relevans och ett bredare perspektiv har &ndé information fran
byggherrarna tagits med. Byggherrarna har endast befunnit sig i tidiga skeden medan
Goteborgs Stad redan genomfort storre utredningar och detaljplaner gillande det
analyserade omrddet. Det har gjort att forfattarna ocksé har anvént sig av
referensobjekt med liknande forutséttningar som dr langre fram i sin stadsutveckling,
dar ser man pé utvecklingsstrategier som fungerar och hur de kan implementeras 1
Goteborg. For att studien ska vara till hjélp for aktorerna har ett brett resultat
presenterats, pa sa sétt kan det &nda vara en tillgang nér arbetet pdborjas som avser
byggritterna.

Sammanfattningsvis finns det flera hot som kan paverka utformningen men
mojligheterna dr ménga. For att uppna visionen som Goteborgs Stad har skapat &r inte
hoten storre &n mojligheterna. Styrkorna som omradet har som bade bostadsomrade
och kontorsomrdde ar viktiga med faktorer som ger goda mgjligheter och stor
efterfragan.
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7 Slutsats

For att utvecklas i enlighet med Vision Alvstaden méste byggritterna bidra till en
okad aktivitet 1 omradet Lilla Bommen. Genom att byggritterna skapar en blandstad
kommer aktiviteten i omradet kunna oka. Varierade verksamheter, bade kommersiella
och ickekommersiella, kommer bidra till en 6kad méangfald i omrddet. Genom att
placera kulturverksamheter kommer fler ménniskor att sdka sig till omradet an de som
bara jobbar dir. For att blandstaden ska fungera maste bostadsinslag tillkomma till
byggritterna. Omradet har kvaliteter som kan ha en positiv pdverkan pa vérdet av en
bostad. Bostdder skulle bidra till en 6kad aktivitet pa kvillar och helger.

For att omradet ska fa en dkad aktivitet méste dven gingstrak attrahera och intressera
fotgéingaren. Genom att gdngstraken blir attraktiva kan dessa strak anvindas for
fotgdngare fran Hisingen som ska in mot centrala Goteborg. Straket mellan Nordstan
och torget i byggrattsomradet anses vara ett av de viktigaste for att f minniskor att
rora sig ned mot vattnet. I det straket ar det viktigt att verksamheter dr vinda ut mot
gatan for att skapa intresse. Det ska vara en upplevelse att rora sig runt i Goteborg och
dven att ta sig till byggrattsomradet.

Det ska vara enkelt att ta sig ner till vattnet. Genom att folja Vision Alvstadens

strategi att mdota vattnet kan byggrattsomradet bli ett omrade for aktivitet vid dlven.
Genom att méta dlven kan omradet ocksa fungera som en motesplats.
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