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Sammandrag

Hogsbo industriomrade &r lokaliserat sex kilometer séder om Goteborgs innerstad och ar idag,
tillsammans med Sisjon, ett utav norra Europas storsta verksamhetsomrade. Industriomradet
vaxte fram under mitten 1900-tal da man ville separera bostaderna fran de da bullriga och
ohdlsosamma industrierna. Omradet har pa senare ar genomgatt en forandring fran
traditionellt industriomrade till ett tjansteproduktionsomrade vilket stiller helt andra krav pa
omradets tillganglighet, infrastruktur samt serviceutbud. Omradet har idag svart att
konkurrera med andra verksamhetsomraden i Goteborg vilket har resulterat i en okad
vakansgrad.

De fastighetsbolag som innehar stora fastighetsbestand i Hogsbo industriomrade ser potential
i att utveckla omradet och den vision som presenteras i denna rapport syftar till att fungera
som ett diskussionsunderlag for de projektgrupper som aktivt arbetar med utvecklingen av
omradet.

Rapporten dr framtagen genom “backcasting” vilket 4r en metod dir man forst arbetar fram
ett gemensamt mal for att sedan undersoka vad som kravs for att na dit. Rapporten redogor
hur omradet ser ut idag och varfor det ar utformat som det ar. Sedan identifieras de styrkor
respektive svagheter som omradet, enligt forfattarna och intressenter, anses ha samt vilka
vardeord som den framtida utvecklingen skall folja. Barridrer som forhindrar en framtida
utveckling mot en attraktiv blandstad samt hur dessa kan hanteras presenteras aven i
rapporten.

Rapporten grundas i Goteborgs stads och dess invanare samt fastighetsdgarnas intresse.
Tankar och idéer fran dessa parter har forfattarna samlat in genom intervjuer med
representanter fran foretagen likval som fran tillgangligt material som beror omradet.
Forfattarna har dven haft ett personligt mote med Per-Axel Andrén, kansli chef pa Hogsbo-
Sisjo foretagarforening vilka representerar ca 50 % av foretagen i omradet.

Visionen som presenteras for Hogsbo industriomrade ar en blandstad dar manniskor ska
kunna bo och arbeta med narhet till vardagliga funktioner och service. Anggardsbergens
potential utnyttjas genom att ha grona strak som lockar invanare och besokare till naturen.
Dag Hammarskjoldsleden har i visionen tagit formen utav ett stadslivsstrak med butiker och
restauranger dar mycket manniskor ar i rorelse. Straket kan ocksa knyta ihop vastra sidan av
leden men ocksa innerstaden med HAgsbo industriomrade.

Slutsatsen ar att Hogsbo industriomrade innehar manga goda kvalitéer som, om man tar vara
pa dem, kan gora omradet mycket attraktivt och darmed konkurrenskraftigt pa Goteborgs
fastighetsmarknad. Stor vikt bor laggas pa att ta vara pa de goda egenskaper som omradets
lokalisering erbjuder, det vill sdga ett lage som ar bade naturnéra och centralt.

Det ar dock ett mycket komplext omrade att utveckla da fastigheterna i omradet &gs utav
flertalet olika &gare, somliga stora, somliga mycket sma vilket innebar att mycket arbete
behover laggas pa att skapa gemensamma mal for utvecklingen.

Nyckelord: Hogsbo, stadsutveckling, industriomrade, vision, backcasting, blandstad,
stadslivsstrak



Abstract

Hogsbo industrial area is located 6 kilometer south from the city center of Gothenburg and the
area struggles with competing with other industrial areas and as a result, the vacancy level has
increased during the last few years. The city of Gothenburg has decided that the area shall be
transformed to a mixed-use neighborhood but has as a principle not to finance or manage any
development. Platzer Fastigheter AB, one of Gothenburg’s biggest real estate companies, is
keen to be the driving force in the development of this area in order to make it more attractive
and bring the vacancy level down.

The purpose with this report is to create a vision for the industry area that will act as a
discussion paper for the project groups that actively works with the development of Hogsbo
industrial area.

The report is created in accordance to the “backcasting” method where you start by define a
common purpose where the future desired condition are presented. The steps required to reach
those goals are then defined. The Vision is created with the commercial real estate owners, as
well as the city of Gothenburg’s interest in mind. In order to collect these opinions, interviews
has been arranged between the authors of this report and representatives from the different
parties.

A development of Hogsbo industrial area would affect many stakeholders because the
numbers of different real estate owners is high. It is therefore of great importance to create a
common aim and work together in the same direction in order to avoid conflicts and to
develop more value. The area has a great potential to develop into a mixed-use neighborhood
where resident and businesses can interact with each other. A nature reserve located next to
Hogsbo, Anggardsbergen, can also give the area a positive and unique character

The report is written in Swedish.

Keywords: Hogsbo, industrial area, mixed use neighbourhood, vision, backcasting.



Forord

Rapporten Vision for Hogsbo industriomrade — fran industriomrade till blandstad ar ett
kandidatarbete utfort pa programmet Affarsutveckling och Entreprendrskap inom byggteknik
pa Chalmers tekniska hogskola. Rapporten ar det avslutande momentet pa utbildningen och
omfattar 15 hogskolepodng. Rapporten har skrivits for Platzer Fastigheter AB och &r utfort
mellan januari och juni ar 2012.

Forfattarna vill tacka alla de personer som stéllt upp pa intervjuer under projektets gang och
bistatt med nodvandig information som legat till grund fér denna rapport.

Forfattarna vill aven tacka vara handledade, Erik Fischer pa Platzer Fastigheter samt Yngve
Karlsson pa Development Partner vilka bistatt med kunskap och hjalp oss under projektets

gang.

Manga tack riktas aven till var examinator Nina Ryd for den végledning, stod och forslag pa
infallsvinklar vi fatt under detta arbete!

Vi dnskar er en trevlig lasning.

Goteborg maj 2012
Klas Johansson, Per Liljenfeldt
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1. Inledning

1.1. Bakgrund

Hogsbo industriomrade, belaget i Goteborgs kommun, ar idag ett utav norra Europas storsta
verksamhetsomrade och férser 20 000 personer med arbete inom ver 1200 olika féretag’.

Omradet vaxte fram pa 1950-talet da idealet var att separera de bullriga och ohélsosamma
fabrikerna fran bostaderna. Idag &r idealet annorlunda, att bo och arbeta i samma omrade ses
som mycket attraktivt. Goteborgs kommun har darfor beslutat att industriomradet i Hogsbo
skall utvecklas till en ’blandstad” dér detta uppfylls.

r

O

Figur 1. Lokalisering av Hogsbo Industriomrade (hamtat fran Google Earth 2012-03-23)

Omradet har pa senare tid utvecklats fran ett traditionellt industriomrade till ett
tjansteproduktions- omrade och bendgmns numera som foretagspark. Tjansteproduktion avser
de sektorer som producerar tjanster, bade offentlig och privat service liksom transport och
handel. Platzer Fastigheter AB d&r idag det fastighetsbolag som innehar det storsta
fastighetsbestandet i industriomradet och de vill ta initiativ till en framtida utveckling da de
ser stor potential i omradet.

Omradet  karakteriseras  idag utav  sin  undermdliga infrastruktur,  daliga
kommunikationsmajligheter samt utav industribyggnader med lag standard vilket har medfort
en Okad vakansgrad pa 15 %. Flertalet av de stora aktorerna pa Hogsbos fastighetsmarknad
ser en potential i omradet och alla foretag de intervjuade personerna representerar ar villiga att
satsa pa en framtida utveckling for att hoja omradets standard och attraktivitet.

Bakgrunden till denna rapport ar en projektuppgift med fastighetsbolaget Platzer Fastigheter
AB som uppdragsgivare. Platzer Fastigheter AB &ger och forvaltar 330 000 m? kommersiella
lokaler i Goteborgsomradet varav cirka 100 000m? ar lokaliserade i Hogsbo industriomréde.

! Erik Fischer, Fastighetschef pé Platzer Fastigheter AB. Intervju den 17 januari 2012.

1



1.1.1. Syfte

Syftet med denna rapport ar att genom illustrationer och exempel hamtade fran andra stader,
formedla en vision for omradet Hogsbo industriomrade samt att redogéra for hur denna kan
nas. Denna vision ska visa pa mojligheter fér omradet att bli en konkurrenskraftig stadsdel
med saval bostader, verksamheter, handel och platser for fritidsintressen. Forslagen och
idéerna som presenteras amnar till att inspirera samt fungera som ett diskussionsunderlag for
de projektgrupper som aktivt arbetar med omradets utveckling.

1.1.2. Avgransningar

Rapporten behandlar Hogsbo industriomrade i Géteborgs kommun som avgransas geografiskt
av Soderleden i soder, Dag Hammarskjoldsleden i vaster och Anggardsbergen i nordost.
Rapporten kommer att hallas pa en évergripande niva da resurser saknas for att detaljstudera
omradet ur alla dess aspekter. Examensarbetet kommer darmed inte att innehélla nagra
detaljerade samhéllsutvecklingsillustrationer, dock presenteras skisser som syftar till att
askadliggora visionen. For att ytterligare illustrera omradets potential kommer exempel
hamtas fran andra stader och lander.

Som ett resultat av vara studier av omradet har forfattarna valt att fokusera pa tre valda
omraden som anses vara de viktigaste. Dessa tre dr 6verbryggning av barriarer, infrastruktur
samt en affarsmassig utvecklingsmodell.

1.1.3. Metod

Rapporten redogor for vad som vill uppnas med omrade for att sedan identifiera de barriarer
som kan forsvara en framtida stadsutveckling. Dessa barridrer analyseras och losningar
presenteras med hjélp utav illustrationer samt exempel fran andra stader och lander. Visionen
grundas i Goteborgs oversiktsplan samt de kommersiella fastighetsagarnas intressen. Under
arbetets gang har darav litteraturstudier samt intervjuer agt rum med majliga intressenter i
omradet, sasom fastighetsdgare, verksamhetsutovare och tjansteman vid Goteborgs
stadsbyggnadskontor. Detta for att bygga upp en forstaelse for omradet samt for att fa en
uppfattning om vilken potential och vilja som fastighetsbolagen och andra intressenter har for
att utveckla omradet. Kartmaterial har framférallt hamtats fran google maps for att sedan ha
blivit bearbetade av forfattarna.

For att fa en inblick i arbetet med att ta fram en vision har en intervju med Bjorn Fallstrom,
samhallsbyggnadsarktiekt pd AF &gt rum. Handledning har ocksé givits vid flertalet tillfallen
av Yngve Karlsson, fastighetsutvecklare pa Development Partner.

Backcasting

Visionen har framstéllts med hjalp av backcastingmetoden vilket innebér att man bdrjar med
att definiera framtida framgang. | detta fall handlade det om att borja med att skapa en
gemensam vardegrund, vilken innehaller de funktioner och den kansla man vill na for
omradet. Darefter identifieras strategier samt atgarder for att na denna vision. Rapportens
stuktur ar fran och med kapitel 4 uppbyggd pa backcastingmetoden dar vardeord presenteras.
| kapitel 5 redogdrs mojliga barridrer for en framtida utveckling enligt kapitel 4. | féljande
kapitel redogdrs strategier for att dverbygga de mojliga barridrerna och i kapitel 7 presenteras
den slutgiltiga visionen.

Att anvénda sig utav backcasting vid framtagning av visioner har sina fordelar. Vid
backcasting studier har man inte som mal att i detalj beskriva hur framtiden kommer se ut,
snarare har man fokus pa att beskriva hur en 6nskvérd framtid skall se ut (L6éwendahl 2003).
Risken for att skapa framtidsbilder som leder bort fran det satta malet att skapa ett hallbart
samhaélle & mindre med backcasting metoden &n andra framtidsstudier (Swahn 1996).



Anledningen till att backcastingmetoden ansags lamplig att anvanda var for att det redan fanns
oversiktliga planer for hur Hogsbo industriomrade ska se ut i framtiden. Det var darfor mer

relevant att undersoka hur man kan na fram till dessa framtidsplaner samt vilka barriarer som
finns.



2. Bakgrund och nulagesanalys

Hogsbo industriomrade ar lokaliserat i de sydvastra delarna av Géteborg och har, tillsammans
med Sisjon, under sextio ars tid utvecklats fran obebyggd mark till ett utav norra Europas
storsta verksamhetsomrade (Goteborgs stadsbyggnadskontor 2008, s. 22). Omkring 1200
olika foretag bedriver sin verksamhet i omradet®. Hégsbo industriomréde benamns ibland som
foretagaromrade men i denna rapport anvands benamningen industriomrade da detta ar
vedertaget och har historisk forankring.

De forsta verksamheterna i Hogsbo industriomrade etablerades i mitten av 1900-talet och
forsta stadsplanen for industriandamal antogs ar 1956. Storre delen av omradet var da
jordbruksmark men under efterkrigstiden expanderade tillvaxtindustrin kraftigt i Goéteborg
och omradets narhet till innerstaden gjorde det till en lamplig plats for att etablera industrier.
Industriomradet 1ag nara for arbetare som bodde i staden men industrierna, som pa denna tid
var smutsiga och ohalsosamma, var anda tillrackligt separerade fran staden och bostaderna
(Jaklund 2007, s. 10-11).

Fram till ar 1966 var en jarnvagslinje i drift
som strackte sig fran Saro till Goteborg. Linjen
gick langs den vag som idag é&r Dag
Hammarskjoldsleden ~ och  transporterade
semestrande manniskor ut till kusten séder om
Goteborg saval som de personer som arbetade i
omradet. Banan konkurrerades senare ut av en
snabbt vaxande bil och busstrafik och lades
sedan ner (Nordius 2006).

Under 1950- och 1960-talet vaxte allt fler
smaskalliga industriverksamheter fram men
under de tva foljande artiondena skiftade
utvecklingen mot storskalig
industriverksamhet med jattelika
byggnadskomplex, sdsom Pahls bageri och
Pripps bryggeri (Nordstrom 2004, s. 18). Dessa
stora industrier har pa senare tid, i takt med att
staden har véxt narmare Hogsbo, till viss del
forsvunnit och ersatts av kontorsverksamhet
samt lattare industri (Jaklund 2007, s. 10-11).

Det berorda omradet ar idag betecknat som ett
industriomrade men efter att planer tagits fram
for att forandra omradet till ett handels- och
tjanste-produktionsomrade borjar det idag

synas fler kontorsbyggnader. Dessa byggnader
innefattar handel och kontor och har fordndrat
omradets karaktar. Kopcentret 421, dar
shopping ligger i fokus, ar beldget langs Otto
Elanders gata och &gs utav Eurocommercial
Propeties, vilka &ger flertalet kdpcentrum i
Europa (Eurocommercial Properties 2012).
Vaster om kopcentret 421, i kvarteret

Figur 2. Hogsbo industriomrade bestar av omraden
med olika karaktéar. Det ar tydligt att handel har
vaxt fram ladngs Soddra leden, mot Sisjo
handelsomrade (1). Langs Dag Hammarskjold leden
ligger kontor blandat med handel i form av
grossister som framfoérallt véander sig till
yrkeshantverkare (2). | norr och ost ar omradet
praglat av kontor, lager och mindre industrilokaler
(3). (Google Earth).

2 Erik Fischer, Fastighetschef pa Platzer Fastigheter AB. Intervju den 24 april 2012.



Hammaren, ligger Pripps nedlagda bryggeri som idag inhyser lager och kontor men som till
stor del star tomt. Brinova, vilka &ger denna fastighet, har forsokt att fa igenom en ny
detaljplan for handel. Denna avslogs dock av byggnadsnamnden i Goteborg, vilka innehar
planmonopol i kommunen, da de vill méjliggora for bostader i de delar av omradet dar det
beddms méjligt med hansyn till narliggande verksamheter®. | 6stra kanten av omradet,
gransandes mot Anggardsbergen, ligger Renovas avfallssorteringscentral, som &ven
inkluderar en atervinningscentral (renova.se). Langs med Dag Hammarskjoldsleden ligger
sedan 1960 ett industribageri som idag &gs utav Pagen och ar ett av Sveriges storsta bageri. |
omradet verkar aven ett stort antal mindre naringsidkare inom manga olika branscher.

2.1. Geografiskt lage

Hogsbo industriomrade &r lokaliserat 6
kilometer séder om Goteborgs stadskérna och
omfattar knappa 270 hektar, vilket kan
jamféras med ytan innanfoér vallgraven som
motsvarar en tredjedel av industriomradet
(Goteborgs stads fastighetskontor 2012).
Omradet ar belaget 1,5 kilometer Gster om
Frolunda torg, vilket betraktas som en av [t
Goteborgs viktigaste knutpunkter och erbjuder [
storskalig handel samt diverse [E%
centrumfunktioner (Diligentia 2012). Omradet
begransas idag utav tva stora trafikleder,
Soderleden och Dag Hammarskjéldsleden,
vilka d en del av Goteborgs radiella
trafikstruktur in mot centrala Goéteborg och
bada fyller viktiga funktioner (Nordstrém
2004 s. 24).

Dag Hammarskjoldsleden stracker sig mellan
Linnéplatsen och Jarnbrottsmotet och hanterar
biltrafiken samt godstransporten mellan - s Hoasbo industriomrade i relat o
sydvéstra delarna av Gt')teborg OCh |9ur . _ogs 0 Industriomrade 1 relation ti
. N . Goteborgs innerstad.

innerstaden. Leden hanterar dven trafik som

kommer ifran Askim, Billdal, Kullavik och S&ro.

Soderleden, som loper langsmed omradets sodra sida, raknas som riksintresse och hanterar
trafiken genom vastra Goteborg, vidare till Géteborgs hamn. Denna vag tillater dven transport
av farligt gods och fyller en mycket viktig funktion.

Langsmed omradets nordostra sida I6per Anggardsbergen, som till storsta del ar naturreservat,
och berikar omradet med goda forutsattningar for ett centralt men anda naturnara samhalle.
Dock utnyttjas inte bergets potential som rekreations- och motionsomrade da Hogsbo
industriomrade agerar som en avskarmning av bergen.

2.1.1. Geologi & féroreningar

Marken i Hogsbo med omnejd & mycket varierad. Geotekniska undersékningar visar att
marken i de hogre belagna delarna av omradet bestdr av huvudsakligen gnejsig granit. | de

% Inger Bergstrom, Arkitekt p& Géteborgs Stadsbyggnadskontor. Intervju den 14 februari 2012.



laglanta delarna bestar marken av lera vilket innebér att en detaljerad grundundersokning bor
goras vid exploatering eller forandrad markanvandning. Radonriskomraden férekommer
ocksd i nidrheten av Anggardsbergen vilket ska beaktas vid vidare exploatering.
Industriverksamheter och en nedlagd deponi har ocksa skapat fororenad mark i omradet vilket
innebar att atgarder kan kravas for att sanera marken vid eventuell andrad markanvandning
(Goteborgs stad 2011 s. 48-49).

2.2. Fastighetsagare

Fastigheterna inom Hogsbo industriomrade &gs utav flera olika aktorer. Platzer Fastigheter ar
den storsta kommersiella fastighetsagaren i omradet da de ager 16 fastigheter med en total
uthyrbar yta pa drygt 104 000 kvadratmeter. Harry Sjogren, vilket ar ett dotterbolag till
Castellum, GE Real Estate och Wallenstam ar andra aktorer vilka ager fastigheter i omradet®.

En stor del av fastigheterna i omradet ags utav mindre aktorer, oftast av det foretag som
utnyttjar lokalen for att bedriva sin karnverksamhet. Detta resulterar i att det finns manga
mindre fastighetsagare i omradet vilket kan forsvara en framtida utveckling da manga olika
parter skall samarbeta. Detta har ocksa lett till att strukturen och skicket pa byggnader i
omradet ar varierande.

HOGSBO igarfordelning - total

Alaska 14 612 Balder 12 101 Bygg-Gota 8243
Agaranv 80 263

Castellum 76 815

GE Real Estate 30
922

Fleranv 286 813 Platzer 103 914

\_Saro Invest 19 025

Valad 10 063
Wallenstam 13 448

Figur 4. Fastighetsagarfordelningen i omradet ser ut enligt ovanstaende tabell, framtagen under
september och oktober &r 2010 av Erik Fischer, Fastighetschef pa Platzer fastigheter. Forandringar kan
forekomma.

* Erik Fischer, Fastighetschef pé Platzer Fastigheter AB. Intervju den 24 april 2012.



2.3. Infrastruktur

Gatustrukturen i Hogsbo industriomrade é&r traditionell for ett industriomrade och &r
konstruerat for att fylla endast en funktion, vilket ar att skapa majlighet for transporter fran en
plats till en annan. Hogsbo industriomrades gatunat fyllde sin funktion mycket val under den
tid da omradet endast var bebyggt med industrier och det viktigaste var god tillganglighet med
transporter av gods. Den forandring som skett under senare tid fran industrier till
tjansteproduktionsverksamheter stéller helt andra krav pa infrastrukturen.

Gator kan fylla tva funktioner, det kan vara en naturlig motesplats dar folk umgas och har
trevligt, vilket i sin tur resulterar i bra underlag for verksamheter, men det kan &ven vara en
plats for forflyttningar och transporter®.

Nu néar det sker en forandring mot ett kunskapssamhélle och industriomradet borjar
omvandlas till en foretagspark, fyller inte ldngre gatufunktionen den funktion som
verksamheterna kraver. Hogsbo Industriomrade har, nar det kommer till service i form av
restauranger och butiker, inte latt att konkurera med &vriga omraden i Goteborg.
Industriomradets gatunat ar mycket grovt med fa infarter till stora fastigheter (Goteborgs
stadsbyggnadskontor 2011 s. 3). Det grova natet resulterar i att végarna inte fungerar som
motesplatser vilket inte skapar underlag for verksamheter sasom restauranger och butiker,
vilka annars skulle kunna 6ka efterfragan pa kontor i omradet.

Det grova gatunatet i Hogsbo industriomrade &r inte lika funktionellt som ett finmaskigt nar
det galler gangtrafikanter och cyklister. De fa val av vagar gor att omvagar bli ett faktum och
andra transportmedel blir mer attraktiva. Vid jamforelse av Hogsbo industriomrades gatunat
med gatunéatet innanfor vallgraven i Goteborgs centrum ser man en tydlig skillnad.

Gatubeldggningen &r pa
de flesta vdgar utsliten §
och det saknas pa flera §
hall gang- och
cykelvagar  vilket, i
dagslaget, gor stora delar

av omradet opassande |
for handel och bostéader.
Saknaden av gang- och
cykelvagar har gjort att

forutsattningarna for : . . L
kollektivtrafik har varit Figur 5. Gatunat innanfor vallgraven i Goteborgs centrum(vanster) samt
mycket déliga och gatunat inom Hogsbo industriomrade(hdger). Illustrationen ar hamtad fran
resulterat i att de som Google Earth och bearbetad av forfattarna.

arbetar i omradet framst tagit sig till arbetsplatsen med bil®.

]

Kollektivtrafiken i Hogsbo industriomrade utgors av busslinje 58 som I6per genom omradet i
nord-sydlig riktning. Denna linje anvéands framforallt av personer som arbetar i omradet vilket
innebar att den framst ar belastad pa morgon och eftermiddag d&ven om andelen arbetare som
kollektivtrafikpendlar &r liten’.

® Yngve Karlsson, Arkitekt p& Development Partner AB. Handledningstillfalle den 13 april 2012.
® Mats Strid, Fastighetsutvecklare p& Harry Sjégren AB. Intervju den 12 mars 2012.
" Per-Axel Andrén, Kanslichef for Hogsbo-Sisjo Féretagarforening. Intervju den 26 april 2012.



2.3.1. Trafik

Trafikrakningar som visar vilket transportalternativ besokare till kdpcentrumet 421 anvénder,
gjorda av Peek Traffic den 28-29 oktober 2011, visas i tabellen nedan. Dessa undersokningar
visar tydligt pa den brist som finns i dagens kollektivtrafiksnat i omradet men ocksa bristen pa
gang- och cykeltillganglighet. Den omvandling, som pa senare ar skett mot handel har
resulterat i att ombyggnationer av gatustrukturen har blivit ett faktum da trafikbelastningen
har blivit for stor for den gamla gatustrukturen. Undersokningen visar ocksa tydligt pa att
kopcentrumet 421 &r ett sa kallat externhandelsomrade, utan narbeldgna bostader.

Tabell 1. Trafikrakningar 28-29 oktober 2011

Datum/Férd- Bil Cykel/ Kollektiv- Totalt
alternativ gdende trafik

2011-10-28- 95 % 3% 2% 100 %
2011-10-29

Ytterligare en trafikrakning genomfordes 30 september ar 2011 vid Sisjomotet, vilken visar
den norrgaende trafiken in mot Hogsbo industriomrade. Den sammanlagda trafikbelaggningen
pa en vardag mellan 07:00 och 20:00 ar ungefar 9000 fordon. | tabellen nedanfor visas
fordelningen mellan fordonstyper.

Tabell 2. Trafikrédkning 30 september 2011

Datum/Typ av | Personbil, Latt Tung Sléip- Totalt
fordon Skapbil lastbil lasbil fordon
2011-09-30 7838 854 242 130 9064

| rapporten har beldaggningen per de olika fordonstyperna redovisats i halvtimmas intervaller.
Dér syns att mangden personbilar har hogst belaggning med 400 bilar per halvtimma under
morgonen som sedan avtar och efter klockan 19:00 &r antalet under 200 bilar per halvtimma.
Belaggningen av latta lastbilar &r hogst pa formiddagen jamnfort med tunga lastbilar och
slapfordon som besoker omradet runt klockan 12:00. P& kvéllen efter klockan 16:00 ar det
endast ett fatal fordon av denna typ som beséker omradet.



3. Intressenter & framtid

Vid utveckling av ett omrade i storlek med Hogsbo industriomrade maste hansyn tas till alla
de parter som blir berorda av utvecklingen. Informationen i detta kapitel grundas i intervjuer
med de berorda parterna. Somliga av dessa har stor investeringsformaga samt inflytande pa
den framtida stadsutvecklingen medans vissa endast blir berérda av utvecklingen i Hogsbo
industriomrade. Intervju har ocksa agt rum pa Goteborgs stadsbyggnadskontor da de har
skapat Oversiktsplaner, och det &r i slutdndan dem som godkanner detaljplanerna.

3.1. Fastighetsagare

Fyra olika fastighetségare har intervjuats for att skapa en overblick 6ver deras tankar och
intressen med omradet. For att behalla relevans har fokus legat pa de fastighetsagarna med
langtidsperspektiv i sitt &gande. Storleken pa fastighetsagarnas bestand i omradet varierar, likt
deras installning till hur omradet bor utvecklas. Den allmanna installningen bland
fastighetsagarna i Hogsbo industriomrade &r dock att en utveckling mot blandstad vore
positivt. Detta skulle resultera i att omradet blir mer attraktivt och konkurrenskraftigt pa
marknaden vilket leder till ett hogre markvérde. Det finns dock, som tidigare ndmnt, delade
meningar kring hur Hogsbo industriomrade skall utvecklas.

Mats Strid &r fastighetsutvecklare pa Harry Sjogren AB, vilket &r ett dotterbolag till Castellum
AB, vilka efter Platzer Fastigheter AB ér storsta fastighetsagaren i Hogsbo industriomrade.
Mats papekar bristen pé kollektivtrafik i omrédet som ett stort problem. Han séger: "Omradet
ligger sa centralt men anda aker éver 95 % av de som arbetar och besdker omradet bil”. Han
sager vidare att kollektivtrafiken och gatunatet i omradet ar undermaligt och att det darfor ar
viktigt att kommunen arbetar mot sina mal enligt kollektivtrafikprojektet K2020. Malet med
K2020 ar att kollektivtrafiken ska ha fordubblats till ar 2025. Goteborg stad ska da ocksa ha
over 1 miljon invanare®. Mats Strid &r positiv till en utveckling mot blandstad dar betoning pé
mangfald bor vara i fokus. Fastighetsholaget Harry Sjogren AB har stort intresse i omradet
och vill gora det mer attraktivt for att dar igenom fa upp hyresintakterna och vardet pa
fastigheterna.

UIf Palmung, VD pa fastighetsbolaget g
Palmung Mellin, ser det positiva i omradet att

det &r lattillgangligt med bil, han séger vidare

att foretag flyttar ut fran Goteborgs innerstad e
av just denna anledning. Omradet kommer att T
hamna utanfor avgiftsomradet for trangselskatt

vilket kan 6ka omradets attraktivitet®. e “"

Camilla Ericsson ar forvaltare pd GE Real Sl "o Wil
Estate vilka &ger flertalet fastigheter l&ngs 0 SOEER
trafiklederna. Detta ingdr i deras strategi dar e

hyresgasterna  erbjuds  skyltlage  utemot e ) i

trafiklederna. Camilla anser att det kan vara (e —
dyrt att agera och férandra infrastruktur och e
det blir séllan kompletta l6sningar. GE Real A ”""'”"”,“: 0\
Estate har till exempel haft tvd drenden med att =~ oone (A DB NSOS

forsoka andra detaljplan och fa ny infart mot S

Beijers n]en_ markagare har S_agt nej. Enligt Figur 6. Karta over planerade avgiftstationer for
deras berdkningar kostar det cirka 1000kr/m2 trangselskatt (transportstyrelsen.se).

) amedaisvigen

® Mats Strid, Fastighetsutvecklare pd Harry Sjoégren AB. Intervju den 12 mars 2012.
% UIf Palmung, VD Palmung Mellin AB. Intervju den 24 februari 2012.



att forandra detaljplanen i industri- och handelsomraden, vilket de anser som en stor
investering. GE Real Estate anser dock omradet har annars stor potential med bra hyreslage
och de tror pa fortsatt tillvaxt av detaljhandel. Fortsatt anser hon, i samtycke med UIf
Palmung, att tillgangligheten med bil i omradet &r positiv vilken ocksa gynnas av den framtida
trangselskatten da omr&det hamnar utanfér betalstationerna®®.

Att den kommande trangselskatten kommer gynna omradet papekas dven av Erik Fischer som
ar fastighetschef for marknadsomradet Storgoteborg pa Platzer Fastigheter AB. Laget och
tillgangligheten ar en stor fordel med omradet och &r positivt, sett ur ett
utvecklingsperspektiv. Da en knapp tredjedel av bolagets fastighetsbestand aterfinns i Hogsbo
industriomrade har de stort intresse i utvecklingen av omradet. Platzer har nyligen genomfort
fastighetsaffarer for att starka sin position i omradets norra delar for att kunna styra
utvecklingen. De tror att investeringar i utvecklingen &r vél védrda pengar for att hoja
attraktiviteten for hyresgaster™.

3.1.1. Hogsbo - Sisjo foretagarforening

Foretagarforeningen i Hogsbo och Sisjon arbetar med att ta tillvara pa gemensamma intressen
hos foretagen i omradet. Utvecklingen i omradet paverkar alla dess medlemmar och ar pa sa
satt av stort intresse for foreningen. Per-Axel Andrén, kanslichef pa HOgsbo-Sisjo
Foretagarforening, sager att omradet fortfarande &r ett expansivt omrade for
destinationshandel. Detta beror mycket pa omradets lokalisering. Dock ar kollektivtrafiken
under all kritik. Han tycker att Véasttrafik framforallt bor arbeta mer med att marknadsfora de
existerande linjerna i omradet.

Specifikt for Hogsbo industriomrade tror han att en utveckling med bostader skulle hoja
omradets status och attraktivitet. Med bostader okar trygghetskanslan men han ser ocksa
ekonomiska fordelar da bostader skapar mervarde for narliggande fastigheter. Det &r dock
viktigt att en balans i omradet finns mellan bostader, handel och industrier sa att inte det ena
“trycker ut” det andra. En mangfald bor ses som en tillgding som kan skapa intressanta
arbetsplatser. For att lyckas med utvecklingen tror han kommunikationsmojligheterna ar en
nyckel samtidigt som man maste lyfta fram kvalitéerna i omradet, dar ibland
Anggardsbergen®.

3.2. Goteborgs stad

Goteborgs oversiktsplan, som ar Goéteborg kommuns langsiktiga plan for hur stadens skall
utvecklas, har ett tydligt fokus pa att Goteborg skall utvecklas till en hallbar stad ur dess alla
aspekter (Goteborgs stadsbyggnadskontor 2009). Oversiktsplanen innehaller strategiska
fragor sasom attraktiv stadsmiljo, vilket ofta anvands synonymt med blandstad, robust
samhalle, fler bostader samt expansivt naringsliv. Dessa punkter ar kérnegenskaper som
Goteborgs utveckling ska folja. For att uppfylla dessa onskemal kravs det aven att
underliggande funktioner sdsom transport och mangfald utvecklas i samma takt. Hogsbo
industriomradet anses av kommunen ha ett gynnsamt geografiskt lage da omradet gransar till
Anggardsbergen samt narheten till innerstaden vilket mojliggor ett attraktivt stadsliv*.

Ar 2011 presenterades en utstallningshandling med en fordjupad oversiktsplan for
Fassbergsdalen, vilken inkluderar Hogsbo industriomrade. Detta arbete ar ett samarbete
mellan Goteborgs och Mdlndals kommun. | handlingen presenteras en utarbetad vision for

10 camilla Ericsson, Fastighetsforvaltare pd GE Real Estate AB. Intervju den 5 mars 2012.

Y Erik Fischer, Fastighetschef pa Platzer Fastigheter AB. Intervju den 24 april 2012.

12 per-Axel Andrén, Kanslichef for Hogsbo-Sisjo Féretagarforening. Intervju den 26 april 2012.
3 Inger Bergstrom, Arkitekt p& Géteborgs Stadsbyggnadskontor. Intervju den 14 februari 2012.
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Fassbergsdalens framtida utveckling under en tjugoarsperiod. De punkter som fokuseras pa
ar
e Okad tillganglighet till regionen, i form av kollektiva fardmedel men &ven
transportvégar for godstrafik och personbilstrafik.
e Langsiktigt hallbart samhalle.
e Okad tillganglighet till rekreations- och fritidsaktiviteter.

Denna utstallningshandling foreslar att bebyggelse av blandstad bor starta inom kvarteret
Hammaren som idag innehaller Pripps fore detta lokaler.

Goteborgsregionen har, utéver Fassbergsdalen, under flera ar arbetat med projekt som handlar
om Gateborgs framtida utveckling inom olika omraden. Nedan foljer tre av dessa projekt som
kommer att paverka utvecklingen av Hogsbo industriomrade.

3.2.1. K2020

K2020 &r ett projekt som pagatt under flera ar och hanteras utav Goteborgs Regionen (GR).
Projektets syfte ar ”att skapa en gemensam framtidsbild for utvecklingen av kollektivtrafiken i
Goteborgsregionen”(Goteborgsregionen 2008). Fokus ligger pa de centrala delarna av
regionen vilka omfattar  tatortsomradena  Goteborg, Partille och  Médlindal.
Framgangsfaktorerna for att fler ska vilja dka med kollektivtrafiken ar enligt K2020 att den
ska vara enkel, snabb, palitlig, trygg och saker. Ett utav malen med K2020 &r att 50 % av de
resor som idag sker med bil skall kunna flyttas over till kollektivtrafik utan att forlanga
restiden (Goteborgsregionen 2008).

3.2.2. S2020

$2020 star for Socialt hallbar utveckling ar 2020. Projektet syftar till att hoja betydelsen for
de sociala fragorna i kommunen, till samma niva som ekonomiska och ekologiska fragor. En
central fraga i detta projekt ar hur man kan motverka segregering i Goteborg vilket kopplas
ihop med Kollektivtrafiken och projektet K2020. Grundtanken om de sociala dimensioner
projektet beror ar att alla stadens invanare ska kunna bo, leva och utvecklas pa lika villkor.
For att uppfylla detta kravs att goda forutsattningar skapas sa att invanare fran hela staden
kanner att de kan ta del av nybyggda och centrala miljoer dar marknadspriserna for bostader
ar for hoga for att gemene man har rad att kopa. Detta exemplifieras med ett scenario om att
Frihamnen skulle bli ett bostadsomrade. Det som skulle kravas &r da att skapa offentliga rum,
offentlig konst, parker och god kollektivtrafik for att bjuda in alla stadens invanare. Denna
strategi bor enligt projektgruppen appliceras inte bara pa de centrala delarna, utan pa hela
staden dar omraden andrar skepnad, sa ocksa Hogsbo (Aronsson 2011 s. 5).

3.2.3. Hur2050

Detta projekts syfte ar att skapa en uppfattning om hur Géteborgsregionens infrastruktur skall
utvecklas pa lang sikt. Arbetsgrupper har déarfor skapats dar intressenter och beslutstagare fran
regionen och ndringslivet samarbetar. Projektet ligger i grund for de politiska beslut som ror
amnet infrastruktur och samhallsbyggnad. Mal har sats, baserat pa generell forskning om
vaxthuseffekten, att minska utslapp av koldioxid fran fossila branslen med tva tredjedelar
fram till ar 2050. Malen ar satta for att en balans mellan de ekologiska, ekonomiska och
sociala dimensionerna ska vara mojlig. Visionen &r tata stdder med hdog tillganglighet och
integration for att framja en hallbar utveckling ur de tre dimensionerna; ekonomisk, ekologisk
och social hallbarhet (Goéteborgsregionen, 2006 s. 5-23).
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3.3. Sammanfattning intressenter

Sammanfattningsvis &r de intervjuade fastighetsagarna samt Goteborgs stad positiva till en
utveckling mot blandstad i Hogsbo Industriomrade. Camilla Ericson och UIf Palmung menar
dock att omradet har ett stort véarde i att vara lattillgangligt med bil vilket, i dagslaget, inte
overensstammer med Goteborgs stads mal om forbattrad kollektivtrafik samt hallbar
utveckling. Kortfattat kan ségas att alla representanter for fastighetsbolagen &r positiva mot en
utveckling som gynnar deras afféarer. Det bor dock tilldggas att dessa fastighetségare har olika
affarsstrategier vilket innebar att deras syn pa utveckling skiljer sig at.
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4. Vardeord

Déa metoden backcasting anvands for att skapa en vision presenteras i detta kapitel vad som,
enligt rapportens forfattare, bor uppfyllas for omradets framtida framgang. Dessa vardeord &r
alltsd en generellt presenterade utgangspunkter dar ingen alternativt lite hansyn tagits till
mojliga barridrer. Dessa generella utgangspunkter kommer vara grunden till den slutgiltiga
vision som presenteras i kapitel 7.

Hogsbo Industriomrade skall utvecklas till ett attraktivt omrade for bade boende, bestkare och
verksamhetsutovare. Battre forbindelser i form av kollektivtrafik till Goteborgs innerstad skall
finnas for att reducera personbilstrafiken. Omradet skall &ven integreras med néarliggande
omraden for att skapa en storre blandstad med bra underlag for alla sorters verksamheter. For
att omradet ska vara attraktivt skall det finnas service i form av handel och restauranger men
ocksa offentlig service sasom vardcentral, skola och utrymme for fritidsaktiviteter. Omradet
ska med andra ord bli en blandstad med fokus pa hallbarhet ur bade social, ekonomisk samt
ekologiskt perspektiv. Omradet skall utvecklas till en naturndra blandstad innehallande
bostader av olika karaktar samt verksamheter inom olika branscher.

4.1. Attraktiv blandstad

Blandstad ar ett frekvent forekommande begrepp inom stadsbyggnadsfragor och flertalet
kommuner anvénder detta begrepp i visioner for den framtida utvecklingen. Trots att
blandstad ar ett vanligt begrepp sa upplever forfattarna av denna rapport att det fortfarande
rader viss osakerhet om vad det innefattar.

Blandstad definieras ofta som ett samhalle dar olika funktioner ar integrerade. Det handlar
framforallt om vardagliga funktioner sasom boende, arbete, service samt fritid. Gunilla
Bellander (2005), forfattare av rapporten “Blandstaden - Ett planeringskoncept for en hallbar
bebyggelseutveckling?” menar pa att funktionsintegrering inte dr malet med en blandstad,
utan snarare ett medel. Vidare forklarar Bellander att blandstdder dr funktionsintegrerade
bebyggelsemiljoer dar de boende inom gangavstand kan na ett flertal funktioner. Dessa
funktioner kan vara alltifran afférer, arbetsplatser till kulturella och sociala mdtesplatser”.
Tanken med blandstad ar med andra ord, att invanarna skall ha majlighet att bo, verka och
jobba inom samma omrade. Blandstaden skall &ven erbjuda tillgang till rekreation och
omraden avsedda for fritidsaktiviteter. En blandstad, dar det ar rérelse under dygnets alla 24
timmar, erbjuder invanarna en saker och trygg omgivning. Detta ar en levnadsstandard som
ett funktionsseparerat samhalle inte kan erbjuda. | samhéllen med separerade funktioner blir
langre resor till och fran arbetsplatser ett faktum, vilket &r negativt, sett fran ett
héllbarhetsperspektiv.

Det finns aven ekonomiska aspekter kring blandstad som bér vagas in i diskussionen. En
blandstad kan erbjuda béttre forutsattningar for service, verksamheter samt handel, jamnare
trafikflode och éven jamnare energiforbrukning (Bellander 2005).

4.2. Integrerat samhalle

For att skapa en vél fungerande blandstad krévs det att den &r integrerad med omgivningen
och, i det har fallet, Goteborgs innerstad. Detta for att skapa en frihet for invanare bosatta i
omradet men ocksa for att skapa ett battre kundunderlag for verksamheter i omradet. Detta
innebar att ett effektivt transportnat maste prioriteras for att skapa naturliga floden. For att ga i
linje med en hallbar utveckling bor fokus ligga pa att skapa gang- och cykelvégar till
naromraden. For att underlatta for gang- och cykeltrafikanter bor det ocksa vara latt att
orientera sig med hjalp av skyltning. Ett bra exempel for att frdmja detta transportsatt ar
Goteborgs Stads tjanst “styr och stdll” ddar man abonnerar en cykel pd en cykelstation som
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man sedan kan parkera pa den station som ar lampligt beldgen for fardens slutmal. Denna
tjanst ar bara tillgdnglig i Goteborgs innerstad men har potential att byggas ut for att
mojliggora langre cykelfarder (Goteborg bikes). Ett alternativ ar ocksa att utveckla tjansten
for att innefatta andra transportmedel sdsom segways och elcyklar for att underlatta for langre
farder.

Det andra transportsattet som bor prioriteras for att pa ett hallbart satt integrera stadsdelar &r
kollektivtrafiken. En hog tillganglighet med tatt belagda hallplatser och tata turer for att
attrahera ménniskor att utnyttja tjansten. Detta bor dven kombineras med sakallade “express
bussar” med farre stopp vilket resulterar i snabbare resor.

4.3. Hallbar utveckling

Hallbar utveckling ar ett diffust begrepp

vars innebdrd &r svardefinierat. Det ar Social héllbarhet
darfor vanligt att uttrycket delas upp i tre

dimensioner  for att lattare  forsta

innebérden. Dessa tre ar:

Socialt: Med social hallbarhet menas ett Hallbar
samhélle dar maénniskans grundldggande utveckling
behov uppfylls. Ett sadant samhalle é&r Ekonomisk Ekologisk
troligtvis dynamiskt, stabilt och framjar hallbarhet hallbarhet

invanarnas héalsa (Falkenberg kommun

2010). En Dblandad bebyggelse med

rekreationsomraden uppmanar invanarna att

vara aktiva och uppna god halsa. Omradet

bor aven innehalla naturliga motesplatser i

varierade former vilket ger goda Figur 7. Tre dimensioner som gemensamt skapar
forutsattningar till sociala méten dar idéer, hallbar  utveckling.  Illustration framtagen av
kunskap och tankar utbyts. forfattarna.

Ekologiskt/miljo: Den ekologiska dimensionen hanvisar till vart anvandande av vatten och
jord samt Gvriga resurser som jorden medfor. Det &r av stor vikt att invanarna tillhandahaller
dessa resurser pa ett satt som har minimal paverkan pa Jorden. Omradet bor innehalla ett
tillgangligt kommunikationsnét vilket skulle resultera i farre bilar vilket minskar omradets
koldioxidutslapp samt okar trevnaden i stadsdelen. Omradet bér forses med foérnybar och
lokalproducerad energi.

Ekonomiskt: Ekonomisk hallbarhet grundar sig i att hushalla med ménskliga och materiella
resurser pa lang sikt. For att ytterligare fortydliga begreppet hallbarhet citeras har Benght H
Olsson (2006), Forskningssekreterare:

”Manniskan ar beroende av jordens resurser och maste forvalta dem for framtida
generationer. Det innebar att vi maste leva pa "avkastningen" och inte férbruka jordens
tillgangar”.

For att skapa hallbarhet i en blandstad uppmuntras invanarna till att arbeta i samma omrade
som de bor och darigenom minskar behovet av att forflytta sig langre strackor med bil.
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4.4. Centralt och naturnara boende

Hogsbo industriomradet bor ta tillvara pa det geografiska laget samt de kvalitéer som
medfoljer. Stadsdelens invanare kommer bo mycket centralt med cirka sex kilometer in till
Goteborgs innerstad och allt som erbjuds dar. Genom goda kollektivtrafikmojligheterna
kommer innerstaden alltid ligga néra till hands och bil &r inte langre nddvéndigt for att snabbt
och smidigt forflytta sig. Trots det centrala lage som omradet erbjuder finns det mycket
angransande naturomréaden. | nordost angransar omradet till Anggardsbergen dar smasjoar,
stigar och motionsstrak aterfinns. Detta reservat blir det sjalvklara utflyktsmalet for familjen.
Foretagen som ar aktiva i omradet kan ta vara pa naturen och halla méten utomhus i harlig
miljo, nar vadret tillater, istallet for att sitta inne i ett konferensrum. Mojligheten till ett pass
med morgongymnastik eller en promenad i naturen &r nagot som forhojer trivseln pa en
arbetsplats.

4.5. Finmaskig infrastruktur

Hogsbo industriomrade bor innehalla en effektiv och finmaskig infrastruktur som erbjuder
hdg tillganglighet till kollektivtrafik samt cykel och promenadleder. Denna infrastruktur skall
uppmuntra invanarna att aka kollektivt eller anvanda cykel istéllet for bil vilket resulterar i ett
lagre koldioxidutslapp och mindre trafik inne i stadsdelen. D& kommunikationsméjligheterna
till innerstaden oOkar kommer omradets attraktivitet Oka (Geltner 2006 s. 91).
Kollektivtrafiknatet ska hantera invanarna i omradet men det ska ocksa vara enkelt att ta sig
till innerstaden, Molndal, Frolunda och andra naromraden. Kollektivtrafikslésning fran
Kungsbacka till Géteborg via Hogsbo bor finnas for att forse invanarna i Sard, Askim och
Kullavik m.fl. med majligheten att resa kollektivt. Detta kan losas genom att ateruppliva en
alternativ strackning av Sarébanan.

Bilvagar kommer finnas i omradet, framst for att tillgodose behovet av varutransporter och
raddningsfordon. Skalan pa de varutransporter som tillats i omradet bor regleras da god
tillganglighet for slapfordon &r svart att uppna i en blandstad. Skalan pd vagarna kommer
dock vara liten och parkeringsplatserna relativt fa. Detta for att uppmuntra manniskor till att
anvénda kollektivtrafik.
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Figur 8. Jamforelse av gatustruktur i valkanda stader samt det berérda omradet hogst upp i véanstra
hérnet. (Hamtad fran designnotes.info och redigerad av forfattarna).
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5. Barriirer for en framtida utveckling

Del tvd i backcastingmetoden ar att
identifiera de barridrer som kan vara ett
hinder for att uppna de generella vardeord
som presenterats i foregaende kapitel.

Flertalet barriarer vilka hindrar eller paverkar
en framtida utveckling av  HoOgsbo
industriomrade  har identifierats. Dessa
barridrer ar av olika karaktdr och dess
paverkan pa den framtida stadsutvecklingen
varierar. Att finna losningar pa dessa
barriarer, alternativt att ta tillvara pa positiva
egenskaper de innehar, ar ndédvandigt for att
Hogsbo industriomrade skall ha méjlighet att
utvecklas till en attraktiv och
konkurrenskraftig stadsdel. Foljande avsnitt
presenterar barriarerna enbart som nagot
negativt, positiva aspekter ndmns inte i detta

avsnitt. _ .
Figur 9. 1. Dag Hammarskjoldsleden, 2. Séderleden,

; 3. Anggardsbergen (google.se).
5.1. Geografiska barriarer 90 gen (google.se)

Hogsbo industriomrade begransas idag utav flera olika geografiska barridrer vilka kan
forsvara en framtida utveckling mot en attraktiv och hallbar blandstad. Dessa geografiska
barriarer foljer nedan.

5.1.1. Dag Hammarskjoldsleden

Dag Hammarskjoldsleden &r en trafikled som stracker sig mellan
Goteborgs innerstad (Linnéplatsen) och Jéarnbrottsmotet. Leden
kopplas dar samman med Sardleden vilken stracker sig ner till
Kungsbacka via Askim, Billdal, Kullavik och Sér6. Pa leden rader
det idag en hastighetsbegransning pa 90 km/h fran till
Jarnbrottsmotet till Flatdsmotet dér det norrut 6vergar till 70 km/h.
Denna led avskiljer idag industriomradet fran Gvriga delar av
Hogsbo dar bebyggelsen framst & i form av bostader. Leden
forhindrar en naturlig koppling mellan de tva sidorna och resulterar
i att de som bor i H6gsbo och arbetar i industriomradet har svart att
ta sig dit utan bil. Det har dven resulterat i att de personer som bor i F
Hogsbo bostadsomraden inte har god tillganglighet till Fiqur

“ 0 0 0 . . .. . . igur 10. Dag
Anggardsbergen. Fa passager aterfinns idag over trafikleden vilket ammarskjoldsieden.
gor bilen till ett allt mer attraktivt transportval.

5.1.2. Soderleden

Soderleden  avgransar  Hogsbo  industriomrade  fran
narliggande omraden soderut sasom Sisjon och Askim.
Soderleden ar i dagslaget den enda trafikled som gar till
Goteborgs hamn, vilken &r Skandinaviens stérsta hamn.
Dérmed spelar Soderleden en mycket viktig roll i Goteborgs
trafiknat och kommer, hogst sannolikt, dven go6ra det i
framtiden (Goteborgs  stad  2011). Likt  Dag

Hammarskjéldsleden  skiljer denna led av Hogsbo F'9ur 11. Soderleden i riktning

Osterut.
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industriomrade med de narliggande omradena och begransar omradet ifran att véxa och
integrera med 6vriga omraden. Eftersom leden tillater transport av farligt gods far bebyggelse
inte uppforas nara leden. Vid bebyggelse inom 100 meters avstand fran leden skall en
riskanalys uppforas och lansstyrelsen anser att riskbedomningsavstandet skall utdkas till 150
meter (Goteborgs stad 2011). Detta resulterar i mycket outnyttjad yta langsmed leden (se
bild). Leden skapar a&ven mycket buller samt avgaser vilket inte bor finnas i en blandstad.

5.1.3. Anggardsbergen

Anggardsbergen &r ett naturreservat lokaliserat mellan Hogsbo industriomrade och Géteborgs
centrum. Detta Naturreservat avskiljer Hogsbo industriomrade fran centrala Goteborg och
skapar en kénsla av avstand vilket forsvarar en naturlig koppling. Reservatet omfattar 320
hektar och ar bevuxet med olika trasorter sasom tall, krattek och bjork och dess hallmarker &r
dominerade av ljungheder (Lansstyrelsen 2012). Naturreservatet ar aven berikat med sma
natursjoar och vandringsleder och djur sdsom &lgar och radjur aterfinns i omradet. Dessa djur
maste man ta hansyn till vid stadsplanering da Anggardsbergen &r for litet for att den lokala
algstammen inte ska kanna sig hotad. Enligt Inger Bergstom pa stadsbyggnadskontoret bor det
finnas en bred passage mellan Anggérdsbergen och skogen kring Balltorp p& andra sidan
Sdderleden.

5.1.4. Ocentral kansla

Nagot som papekats av bade fastighetsagare och Géteborgs stad
ar att Hogsbo industriomrade ar beléget centralt men anda far
man inte den kanslan nar man befinner sig i omradet. P-G
Persson, VD pa Platzer Fastigheter, tror att detta bland annat
beror pa bristen av kollektivtrafik men aven pa passagen forbi
Anggérdsbergen dd man fardas frdn staden via Dag
Hammarskjoldsleden. Langsmed denna stracka finns det mycket
obebyggd mark vilket skapar en kinsla utav landet”.

5.2. Agarfordelning

Da fastigheterna i omradet, som tidigare namnts, ags utav flera
olika foretag och privatpersoner blir en framtida utveckling
svarkoordinerad. Trots att det finns flertalet stora aktdrer pa
Hogsbos fastighetsmarknad sa ar det fortfarande det faktum att =
drygt 50 % av alla fastigheter i omradet ags av privatpersoner Figur 12. Passage som
eller foretag som &ger fastigheten dar de dven bedriver sin skapar ocentral kénsla.
karnverksamhet. Dessa foretag har i manga fall medvetet placerat

sin verksamhet i omradet pa grund av dess tillganglighet och avskildhet frdn centrum. Dessa
mindre fastighetsagaren har inte alltid viljan, betalningsférmagan eller intresse for att vara
med och driva en stadsutveckling. Att koordinera de olika viljor som finns i omradet anses
vara barriér.

5.3. Finansiering

Goteborgs stad finansierar inte utveckling av omraden utan har som princip att
fastighetsagarna skall st& for de kostnader som uppkommer i samband med stadsutveckling™.
Da stadsutveckling av denna karaktar kraver stora investeringar kravs det att
aktoren/aktorerna som driver utvecklingen ser stor potential i att géra omradet attraktivt och
darigenom minska vakanser och hdja markvardet. Da stadsutveckling av denna karaktar
medfor en risk for investerare sker investeringen med riskkapital®®>. Som tidigare namnts

¥ Inger Bergstrom, Arkitekt p& Géteborgs Stadsbyggnadskontor. Intervju den 14 februari 2012.
15 Erik Fischer, Fastighetschef pa Platzer Fastigheter AB. Intervju den 24 april 2012.
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innehas manga av fastigheterna i omradet av mindre aktorer. Dessa aktorer har i stor
utstrackning inte den finansiella styrka, intresse eller den kunskap som kravs for att leda
utvecklingen framat. Delade asikter om finansierings modeller kan skapa problem och gora att
stadsutvecklingen gar langsamt.

5.4. Goteborgs stads planprocess

Flera berorda parter har papekat Géteborgs stads planprocess som en stor barriar. Somliga
Fastighetsdgare anser att planprocesserna gar for langsamt och medfor stora risker eftersom
stora investeringar maste goras for att fa igenom en detaljplan. | manga fall gors investeringar
for att utveckla en detaljplan med risk att den sedan avslas. Detta resulterar i att endast stora
aktorer har de finansiella musklerna som kravs att driva en process da risken for avslag och
darigenom stor ekonomisk forlust ar for stor for sma aktorer.

Kommunstyrelsen har insett att problem finns och beslutade ar 2009 att stadskansliet skulle
genomfdra en Oversyn av plan- och byggérendeprocessen i Goteborgs stad. | dversynen
jamférde de processen i Goteborg med Stockholm och Malmé samt analyserade
enkatsundersékningar gjorda av Fastighetsagarforeningen for att fa en bild av fastighetsagares
asikter. Resultatet av denna 6versikt var bland annat att kommunikation med exploatdrer bor
forbattras samt att stadsbyggnadskontorets roll behover tydliggéras. Goteborgs stads
stadskansli sammanfattar resultatet av éversynen pa féljande vis:

“Det finns en stor utvecklingspotential i planprocessen bade strukturellt och kulturellt dar
huvudaktérerna byggnadsnamnden och stadsbyggnadskontoret bar ett stort ansvar.
Avgorande for upplevelsen av planprocessen ar att ocksa utveckla den tidiga idéfasen. Ett
moment ar att skapa tydlighet i till vem en exploatdr ska vanda sig med sina idéer. ”(Hégberg
2010)

Det ar dock svart att tyda om plan- och byggarendeprocessen har forandrats de tva senaste

aren. Tillaggas bor att kommunstyrelsen inte stéllde sig bakom alla forslag av forbattring som
foreslogs av stadskansliet (Hogberg 2010).
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6. Overbryggning av barriirer

De tidigare namnda barriarerna skiljer sig mycket i fragan om karaktir samt inverkan pa
industriomradets framtida utveckling. I foljande avsnitt analyseras barridrerna och forslag pa
hur barridrerna kan hanteras kommer att presenteras. Dérmed ar detta den strategiska delen i
backcastingmetoden.

6.1.1. Dag Hammarskjoldsleden - Stadslivsstrak

Dag Hammarskjoldsleden belastas idag framst utav trafik kommande fran sydvastra Goéteborg
samt samhallen liggandes soderut langsmed kustremsan sasom Sar6é och Kullavik. Ett val
utbyggt och darmed tillgangligt kollektivtrafikndt kan, med stor sannolikhet, resultera i att
denna belastning kommer att minskar betydligt. En aterupplivning av Sér6banan, eller
motsvarande, skulle innebéra att en stor andel av de personer som idag belastar leden skulle
kunna aka kollektivt. Om den belastning som idag finns pa Dag Hammarskjoldsleden, i form
av biltrafik, fors over pa kollektivtrafik kommer det mojliggora en utveckling av leden da den
inte langre fyller samma viktiga funktion.

Med omradets centrala lage finns det goda mojligheter att géra om leden till ett stadslivsstrak.
Ett strak liggandes i nord-sydlig riktning, vilket ger goda forutsattningar for verksamheter pa
bada sidorna av stadslivsstraket, berikar omradet med en stadslivskansla. En forvandling av
Dag Hammarskjoldsleden till ’Stadsboulevard” &r ett koncept som Miljopartisten Emmali
Jansson drivit igenom och beslut att utreda mojligheterna har tagits av byggnadsnamnden
(Asberg 2010). Denna boulevard kan vara utformad p& manga olika vis men grundtanken &r
att den skall fungera som en naturlig koppling mellan Hogsbo industriomrade, de befintliga
bostadsomradena i Hogsbo samt innerstaden. Ett stadslivsstrak bidrar dven med att det
tomrum som idag existerar mellan Linné och Hdgsbo, vilket skapar en kénsla av distans,
forsvinner. Straket kan forslagsvis vara forsedd med gang- och cykelbanor och
overgangplatser bor finnas med jamna mellanrum.

6.1.2. Soderleden - Mojliggor central alstring av energi

Den funktion som Sdderleden fyller &r vital for Goteborgs trafiknat och &ven for Goteborgs
hamn. D& mojligheterna att flytta alternativt ta bort leden & sma, kommer leden i denna
rapports vision ligga kvar dar den gor idag.

Den barriér effekt som Soderleden for med sig ar svar att 6verkomma utan att ta bort den da
dess bred och hastighetsbegransning forsvarar en naturlig koppling med Sisjén och Askim.
Detta resulterar i att industriomradet inte kan integrera men omradena soderut. Det finns dock
en mojlighet att vanda denna barriar till ndgot positivt. D& Soderleden tillater transport av
farligt gods &ar det inte mojligt att bygga narmare &n 100 meter fran Ieden utan att gora en
riskanalys. Denna regel har resulterat i att det idag finns == :
mycket outnyttjad markyta langs med leden vilket skapar en
lamplig yta for att placera ut energiskapande solcellspaneler.
En grasbelagd kulle som vetter utemot véagen, i soderlage, B -2
fylld med solceller skulle gynna omradet med gron och 4

lokalproducerad energi. Omradet skulle genom detta fa en
”groén status” samt att denna vall av solceller skulle sidnka
bullernivan som trafiken pad Soderleden skapar. Den
bebyggelsen som ligger narmst trafikleden, distanserat enligt

riskavstand, vars fasad vetter ut mot leden kan med fordel

. . Figur 13. Utrymme for placerin
vara kommersiella byggnader. Dessa verksamheter far ett bra avgsmce"er_ Y P J

lage med mojlighet till skyltning utmed leden samt att
byggnaderna skarmar av ytterligare ljud som alstras fran trafiken pa Soderleden.
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For att skapa en battre koppling mellan Hogsbo och Sisjon kan breda broar byggas, kladda
med gras och forsedd med promenad och cykelvagar for att invanare pa ett naturligt satt ska
kunna forflytta sig dver trafikleden. Utforandet pa dessa broar kan variera och inspiration kan
med fordel tas fran ”"Wildlife” broar (Amber 2011).

6.1.3. Anggardsbergen — Naturnara boende

Att ha Anggardsbergen i anslutning till omréadet resulterar i att omradet far en naturnira
karaktar vilket ar en kvalité som f& centrala omraden i Géteborg kan erbjuda. Anggardsbergen
erbjuder de boende samt arbetande i omradet att gora utflykter och promenera vilket resulterar
i att omradet blir ett mycket attraktivt val for den aktive personen samt for familjer. Ett
omrade som kan erbjuda bade ett centralt och naturnara boende ar sallsynt och kommer gora
omradet mycket efterfragat och konkurrenskraftigt. Anggardsbergen erbjuder motionsstigar i
vacker miljé vilket uppmuntrar de boende och arbetande till att motionera. En nérhet till
naturen ger dven de boenden en stor respekt for naturen (Eriksson 2012).

6.1.4. Hantering av agarfordelning & finansiering

Alla stadsutvecklingsprojekt ar unika och kraver olika tillvagagangssatt. Det finns med andra
ord inget generellt framgangsrecept som kan appliceras pa alla projekt.

Jerker Soderlind, stadsforskare och larare i samhallsbyggnad pa Kungliga Tekniska
Hogskolan, har listat olika tillvagagangssatt for utveckling av stadsdelar. Tre av dessa foljer
nedan:

Alternativ 1: Monopol
Ett centraliserat utvecklingsbolag som styr utvecklingen i 6nskad riktning.

Alternativ 2: Konkurrens
Detta alternativ bygger pa ett finfordelat 4gande som ar inriktat mot sma investerare. Detta
kraver att dgare ar 6verens om riktlinjer for utvecklingen.

Alternativ 3: Frihetsskapande monopol
En aktor skapar regler for finfordelat &gande.

D& Hogsbo industriomrade ska, som tidigare presenterat, utvecklas mot en blandstad,
innehallande bebyggelse av olika karaktar, bor inte alternativ ett anvandas. Detta da risken for
att bebyggelsen blir enformig ar pataglig. Det kvarstar dock faktumet att kostnaden for att
driva utvecklingen ar hog vilket resulterar i att mindre aktorer, enligt alternativ tva, har svart
att driva den framat.

Som tidigare namnts finns det idag manga sma aktérer pa Hogsbos fastighetsmarknad men
dven manga stora och kopkraftiga aktorer som ser en stor potential i omradet. De fyra aktorer
med storst fastighetsbestand &ger tillsammans omkring 30 % av det totala fastighetsbestandet.
Dessa aktorer har investeringsformaga samt kunskap for att tillsammans leda utvecklingen.

Alternativ for att utveckla omradet Hogsbo industriomrade kan vara att de storsta
fastighetsdgarna skapar ett centraliserat utvecklingsbolag, ett konsortium, alternativt en
gemensam projektgrupp som styr utvecklingen med ett gemensamt mal. Detta skulle innebara
att risken fordelas mellan de olika involverande féretagen samtidigt som den gemensamma
kompetensen okar till en lyckad utveckling (Soderlind 2012).
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7. Vision Anggardsstaden

| detta kapitel presenteras den slutgiltiga vision som forfattarna har valt att namnge
Anggardsstaden. Hansyn har tagits till de barridrer som tidigare namnts samt till hur en mojlig
Overbryggning av barridrerna kan ske. Den slutgiltiga visionen omfattar uppskattningsvis 15
000 bostader och lika manga arbetstillfallen som invanare. Detta ar berdknat enligt 55
bostader per hektar, vilket kan jamforas med omradet Johanneberg i Goteborg som innehar 70
bostader per hektar (Boverket 2011). | kapitel 7.1 presenteras markanvéndningen kortfattat for
att sedan beskrivas tydligare i efterfoljande kapitel.

7.1. Framtida markanvandning

Hogsbo industriomrade kan utvecklas till en stadsdel bestaende utav omraden med varierande
karaktar vars bebyggelse skiljer sig ifran varandra bade i volym och syfte. Olika typer av
bebyggelse har valts for att tillgodose alla de olika typer av bostadsbehov som finns idag.
Hela omradet kan forslagsvis besta utav blandstad, i enlighet med Géteborgs 6versiktsplan.
Dock kan blandstaden med fordel inneha olika skepnader pa de olika platserna vilket
resulterar i en stadsdel med varierande och mer spadnnande bebyggelse. Bebyggelsen tar vara
pa de kvalitéer som laget erbjuder och lyfter fram omradets karaktar som naturnara med anda
centralt. Foljande kapitel presenterar de olika markanvéandningarna, varfor de valts och dven
vad dem innefattar.

. Stadslivsstrak
Smahusomrade

. Blandad Bebyggelse

. Foretagspark/
Sallanhandelsomrade

Figur 14. lllustration av omradets markanvandning enligt visionen.

22



7.1.1. Smahusomrade

Langsmed de vackra Anggardsbergen foreslar visionen att bebyggelse i form av villor,
radhus, parhus eller liknande “sméhus” bebyggelse uppférs. Denna bebyggelse kommer ligga
i direkt kontakt med Anggardsbergen och kommer skapa en mjuk 6vergang mellan
blandstadskvarteren och Anggardsbergen.

7.1.2. Blandad bebyggelse

Den centrala och storsta delen av omradet bestar av blandstad. Detta omrade innehaller
bebyggelse av olika karaktar likval som naturliga motesplatser. Blandstaden ar navet i
omradet och innehaller bostader saval som kontor och butiker. Denna del fungerar dven som
en dvergang mellan de lugnare och harmoniska kvarteren, langsmed Anggardsbergen, och det
mer pulserande stadslivsstraket.

7.1.3. Stadslivsstrak

Ett strak fyllt utav restauranger, butiker och caféer kan knyta ihop Anggérdsstaden med
Goteborgs innerstad saval som med bebyggelsen pa andra sidan straket. Detta stadslivsstrak
kommer fungera som en matesplats saval som en transportstracka och kommer skapa en
naturlig koppling mellan Anggardsstaden och narliggande omraden.

7.1.4. Handelsomrade

Utmed Séderleden, som pa grund av sin viktiga roll i Géteborgs trafiknat kommer vara kvar,
foreslar visionen att handelsomrade samt foretagspark etableras. Detta framst for att skarma
av blandstadsomradet fran de ljud som Soderleden alstrar samt mojligheten for foretagen att
skylta utemot leden.
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7.2. Urbana smahuskvarter

Langsmed naturskona Anggérdsbergen foreslar visionen att bostader i form av radhus, parhus
och villor planeras. Detta strak av “lagvolyms” bostdder skulle agera som en naturlig
overgdng till Anggardsbergen fran det mer pulserande stadslivsstraket och blandstaden.
Promenad och cykelvagar kommer aterfinnas i omradet vilket uppmanar invanarna till att
anvéanda cykel istéllet for bil. Cykel och promenadvédgarna kommer vara placerade langsmed
naturen och har god potential till att bli ett populart motionsstrak. Ett vél upplyst motionsstrak
i vacker milj6 har goda mojligheter att locka manniskor till Anggardsbergen vilket hade
resulterat i att fler invanare upptacker Anggardsbergen och den vackra natur som erbjuds. Ett
strak med manniskor i rérelse skapar en bra grund for etablering av olika verksamheter som
kan utnyttja narheten till naturen. Detta skulle till exempel kunna vara caféer, konstgallerior
och hantverksbutiker.

Smahuskvarterens storsta kvalité ar dess narhet till centrala funktioner i stadsdelen men
samtidigt dess narhet till fin natur i form av Anggardsbergen, ett ordrt naturreservat pa cirka
320 hektar med ett nat av stigar och natursjoar (Lansstyrelsen 2012). Att ha nara tillgang till
bade natur och centrumfunktioner upplevs som en unik egenskap som omradet erbjuder.

Dessa kvarter kommer, hogst sannolikt, att vara bebodda av framst barnfamiljer och kommer
darfor innefatta service sasom forskolor, lekplatser och narhandel. Dessa funktioner kommer
att serva familjer i omrédet sdval som boende i andra delar av Anggardsstaden. Aven
aktivitetsomraden med bland annat fotbolls- och tennisplan ska erbjudas i omradet vilket
kommer locka hit manniskor.

Omradet erbjuder de boende en mycket naturnara tillvaro dar skogen aldrig ar langt borta.
Omradets placering langsmed Anggardsbergens vastra kant resulterar i ett bra solldge med
tillgang till kvallssol. Detta kvarter har god potential att bli ett utav de attraktivaste kvarteren
for familjer i Goteborg.

Figur 15. Inspirationsbilder, Eklanda villakvarter
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7.3. Blandad bebyggelse

Visionen foreslar att den
storsta och mest centrala
delen utav omradet skall besta
utav ren blandstad,
innehallande en jamn méangd
bostader och verksamheter i
form av kontor och handel
saval som service. Kulturella

saval som sociala
motesplatser aterfinns
frekvent i omradet. Den
blandade bebyggelsen

resulterar i ett omrade dar det |
ar rorelse under dygnets alla g
24 timmar vilket skapar ett
tryggare och sédkrare omrade
for invanarna savdal som
besokare. Internationella
studier visar pa att sakerhet och trygghet ar de tva viktigaste faktorerna for att uppmana folk
till fysisk aktivitet (Faskunger 2008 s. 14). Den blandade bebyggelsen kommer innehalla,
forutom byggnader, gréna strak som leder invanarna till Anggardsbergen vilket kommer
resultera i att Anggardsbergen utnyttjas mer dn vad det gor i dagslaget. Nérheten till bergen
resulterar i att urbana gronytor inte kommer behdva aterfinnas lika frekvent i detta omrade
som i blandstadsomraden med andra forutsattningar.

Figur 16. Illustration framtagen av White Arkitekter
(publicerad med tillstand).

Ett av malen med en blandstad ar att, genom att blanda méanniskor med olika etnicitet, alder
samt samhallsklasser, minska segregationen (Anselmsson 2011 s. 22-24). Bostadssegregering
for med sig manga problem, en studie utford av Kawachi & Kennedy (1997) visar pa att
bostadssegregation framforallt minskar invanarnas majlighet till social ssmmanhallning.

Bostader

Bostaderna i Anggardsstaden kan med fordel vara utav olika stil och aldrar, vilka skapas nar
en blandstad véxer fram under en langre tid. Dessa bostader kommer passa manniskor med
olika familjeforhallanden samt ekonomiska forutsattningar. 1 visionen innefattas
smahusomraden, innehallande bostader i form av radhus, parhus och villor saval som
omraden innehallande mer storskaliga lagenhetshus. De centrala delarna av omradet kommer
dock framst bestd utav ldgenhetshus, forslagsvis i volymen 3 till 5 véaningshus. Dessa
boendeformer tillfredsstaller manga olika krav och ideal och omradet kommer erbjuda
bostader for allas smak. De centrala delarna av omradet med lagenhetshus kommer inneha
verksamheter i bottenvaningarna.

Verksamheter

De serviceverksamheter som ligger inom den blandade bebyggelsen kommer vara relativt
smaskalig och skall komplettera varandra snarare an konkurera med varandra. Verksamheter
som okar levnadsstandarden i omradet, sasom caféer, restauranger, dagligvaruhandeln,
traningscentra och offentlig service skall placeras in pa strategiska platser och uppmuntra de
boende i omradet till god halsa. Kontorsverksamheter kan ocksa med fordel blandas med
bostader for att erhalla ett tryggt och bullerfritt omrade.
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Gronomraden

Mindre urbana gronytor kommer aterfinnas i omradet for att
forse invanarna med motesplatser for fritidsaktiviteter.
Gronytorna kan forslagsvis besta utav grona, grasbelagda strak,
vilka utgar fran Anggardsbergen. Dessa gréna strak kommer
locka invanarna till Anggardsbergen, likt National mall (the
mall) lockar besokare till Kapitolium samt Washington
monument i Washington. Skalan pa straken till Anggardsbergen
blir dock betydligt mindre men funktionen blir densamma.
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Figur 17. National mall,
Washington DC, leder
uppmarksamheten mot
Kapitolium.



7.4. Séllanhandel & foretagspark

Utmed Séderleden foreslas att ett strak av byggnader som innehaller séllanhandel och kontor
placeras. Med séllanhandel avses icke regelbunden handel, och yrkeshandel. Goda exempel
pa sédllanhandels-produkter ar vitvaror, stérre hemelektronik och bygghandel. Detta ar varor
som, i storre utrackning &n mindre handel, kraver hogre tillganglighet da hemfrakt av denna
typ av produkt ar problematisk via kollektivtrafik. Lederna mojliggor en snabbare och mer
effektiv varutransport for dessa verksamheter.

Att placera dessa kommersiella verksamheter i utkanten, langs med Soderleden, av
Anggardsstaden resulterar i att tunga transporter inte kommer finnas inne i blandstaden vilket
kommer leda till okad sakerhet, sankt trafikmangd samt lagre bullernivd och minskade
avgaser. De kommersiella byggnaderna kommer agera bullerplank da de kommer skarma av
det buller som Soderleden alstrar, vilket kommer resultera i en battre miljo for invanarna samt
de personer som arbetar i Anggérdsstaden. Fasaderna som vetter ut mot leden blir dven en
attraktiv yta for marknadsforing. Dessa foretag far alltsd skyltlage vilket kommer gora
omradet mer konkurrenskraftigt.

Omradet utmed Soderleden har goda forutsattningar for att bli ett attraktivt och populart
sallanhandelsomrade. Kopkraftiga kunder fran Saré, Kullavik, Billdal m.fl. passerar dagligen
med kollektivtrafiken och hallplatser kommer ligga pa strategiska platser for att uppmana de
forbipasserande till kop. Den stora genomstromningen av kopkraftiga kunder ger omradet ett
mycket bra kundunderlag. Det goda kundunderlaget som finns kommer resultera i att
fastighetens attraktivitet okar okar. Detta kommer hogst sannolikt resultera i finare och battre
skotta byggnader vilket hojer omradets standard.

Anggérdsstadens kommersiella omrade spelar en mycket viktig roll i att vara stadsdelens
“ansikte utdt” di det dr vad forbipasserande pé leden kommer att se. Stor vikt laggs darfor pa
att placera attraktiva byggnader som kan goéra omradet rattvist i trafikkanternas synfalt.
Anggardsstadens kommersiella omrade kommer forse manga personer med arbete, detta gor
att det finns goda forutsattningar for bostader runt om och vice versa.

Genom detta omrade foreslas att
ett gront strak, med utgangspunkt
ifran Anggardsbergen, kommer att
I6pa. Detta strak kommer koppla ©
ihop omréadet med Sisjon via en
bro bekladd i grés. Inspiration kan
med fordel tas fran wildlife
broar” vilka dr forslag framtagna i
USA for att minska viltolyckor pa
motorvagar. (Amber 2011).

Figur 18. Inspirationsbild av ”Wildlife broar” (hidmtad fran
www.eatsleepwork.com, publicerad med tillstand).
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7.5. Stadslivsstrak

Ett stadslivsstrak I6pandes mellan Anggardsstaden och Géteborgs innerstad kommer skapa en
naturlig koppling mellan stadsdelarna och motverka den avlagsna” kdnsla som omradet har
idag. Detta strdk kommer vara en “shoppinggata” fylld med butiker, caféer och restauranger
men ocksa inneha ett utbud av kultur och kommer locka personer fran hela Goéteborg. Denna
gata kommer vara mer storskalig an évriga delar av omradet och straket kan &ven innehalla
kollektivtrafik samt biltrafik dér hastigheten ar begransad till max 50 km/h. Detta for att skapa
en sakrare miljo for gang och cykeltrafikanter som enkelt kan ta sig éver gatan. Pa sa sétt
byggs de tva sidorna av leden ihop och barriareffekten minskar.

Denna led kommer ersatta Dag Hammarskjéldsleden som i framtiden, tack vare den utbyggda
kollektivtrafiken och trangselskatten, inte kommer vara lika tungt belastad. Detta strak
kommer locka personer i alla aldrar och dven locka turister och har potential till att bli ett utav
Goteborgs mest populéra turiststrak.

Straket med dess funktioner kommer att serva manniskor bosatta langs kusten, soder om
Goteborg, sasom Sard, Billdal och Askim m.m. Detta forblir deras naturliga infart mot
Goteborgs centrum vilken for dem kommer upplevas redan borjar vid Anggardsstaden.

Inspiration for detta
stadslivsstrak har tagits fran
en stadsvision éver Sundsvall
dar  riksvdgen E4  har
utformats till en boulevard.
Ett strak med langsam trafik
utformad med hansyn till
gang- och cykeltrafikanter.
(Sundsvall
stadsbyggnadskontor 2007)

I Malmo pagar forsknings-
projekt omkring hur strak
som léper genom staden kan

integrera dess stadsdelar och

P 2 = Figur 19. Riksvag E4 illustrerad som en stadsboulevard genom
”l]_varlare' Med strak da_r plats Sundsvall (framtagen av SWECO for Sundsvalls kommun.
for gang- och cykeltrafikanter puplicerad med tillstand).

prioriteras har man lyckats knyta ihop stadsdelar och samtidigt 6kat antalet gaende och
cyklister (Listerborn 2011).

P& liknande sitt som i Malmo kan ett stadslivsstrak integrera Anggardsstaden med
narliggande omraden och Goteborgs innerstad och samtidigt framja en hallbar utveckling dar
tillgangligheten for gang- och cykeltrafikanter prioriteras.
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7.6. Naturnara

Omradets  kanske  storsta  tillgdng  &r
Anggardsbergen som loper langsmed omradets
ostra kant. Detta naturreservat for med sig manga
fordelar, inte minst att forse invanarna med
underbar natur. | dagslaget syns en tydlig grans
vart industriomradet slutar och Anggardsbergen tar
vid. Denna gréns behdver i framtiden inte finnas.
Anggéardsbergens natur kan genomsyra hela
omradet och grona strak innehallande trad och gréas
kommer finnas och ge omradet dess unika karaktar
och dirmed dess namn, Anggardsstaden. De gréna
strak som leder in i omradet kommer locka
manniskor till Anggardsbergen och resulterar i att
andra parker eller urbana grénytor inte kommer
behdva aterfinnas lika frekvent i blandstaden. Den
naturndra ké&nslan kommer locka bestkare under
sommarhalvaret samt helger. Kanslan av att bo
centralt men &nda naturndara far en betydelse.
Inspiration finns att hamta frdn manga stader i Figur 20. Anggardsbergen forgrenas in i
varlden som har liknande férutsattningar som det Anggardsstaden for att locka besokare
berorda omrédet. Foljande tva illustrationer ar OCN invanare till berget.

himtade fran ett projekt som heter ’Nature city” som gjorts i Oregon.

Figur 21. "Nature city", dar naturen regerar i staden. (Publicerad med tillatelse av fotografen James
Ewing).
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Figur 22. Denna illustration visar pa hur Anggérdsbergens natur kan inkorporeras i omréadet vilket skulle
skapa en unik karaktar. (lllustration av Work Architecture company. Publicerad med tillatelse av Jay
Garfinkel, Office Manager).
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7.7. Infrastruktur

Hogsbo industriomrades befintliga gatunat
har kvalitéer som bor tas vara pa vid en
framtida utveckling. Dessa kvalitéer &r i form
av huvudgatorna Victor Hasselblads gata, A
Odhners gata, Olof Asplunds gata samt Otto
Elanders gata, vilka l6per igenom omradet
och binder ihop det med narliggande
omraden. Aven A. Odhners gata fyller en
viktig funktion da den I6per langs
Anggéardsbergen och pa ett effektivt vis
kopplar ihop omradets &stra delar med de
centrala delarna. Dessa huvudgator kommer
vara grunden for Anggardsstadens gatunét.

Resterande gatustruktur i form av mindre
gator inne i omradet ar idag mycket eftersatt
och omfattande forandringar maste goras for
att infrastrukturen skall vara passande for en
blandstad. Denna vision foreslar att omradets
gatustruktur skall vara finmaskig. En sadan
gatustruktur underlattar for cyklister och
gangtrafikanter vilka kommer skapa mer
levande gator med mer folk i rorelse.
Foljande  kapitel ~ kommer  presentera g y
grundprinciper som  bor appliceras i BN

Anggérdsstaden, detaljerade infrastruktur-
illustrationer kommer inte presenteras i denna
rapport.

Figur 23. Huvudgator som bor bevaras i Hogsbo
industriomrade.

7.7.1. Cykel & gangstrak

For att skapa en val fungerande blandstad kréavs det att stor fokus laggs pa att konstruera ett
gatunat som underlattar for invanarna att réra sig och forflytta sig till olika platser utan att
behova ta bilen. Grundtanken i en blandstad ar, som ndmnts i kapitel 2.8 Vad &r en blandstad,
att invanarna ska kunna bo, verka och arbeta i samma omrade och via promenadavstand na
omraden vars bebyggelse fyller dessa olika funktioner. Man ska med andra ord ha
gangavstand till exempelvis mataffar, arbetsplats och service sdvél som platser dar man utévar
sina fritidsintressen.

Detta behov kan losas 7
genom att forse omrddet .«
med ett val utbyggt nét av
gang- och cykelleder. Ett
nat for gang- och
cykeltrafikanter ska ha god
framkomlighet saval som
att det skall vara tryggt
och sakert for personerna
som utnyttjar lederna. Tvd mycket goda stader att ha som forebild nar det kommer till
anvandandet av cykel ar Kdépenhamn och Amsterdam dar 37 % respektive 30 % av all

Figur 24. Cyckelstall och cyklande manniskor i Amsterdam.
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forflyttning 1 stdderna sker med cykel (motamsterdam.se). Ralph Buehler och John Pucher
producerade ar 2010 en rapport angaende hur och varfor cykel anvands sa frekvent i
Amsterdam. Anledningarna till varfor cykeln anvands sa frekvent i staden ar manga men det
kan konstateras att tillganglighet och sakerhet ar tva mycket viktiga aspekter som paverkar
cykelanvandandet. Det &r dven av stor vikt att det finns god tillgang till cykelstall runt om i
staden likval som vid motesplatser och hallplatser dit manga kan tankas cykla (Buehler 2010
s. 36-40). Ett alternativ ar att ocksa inkludera sa kallade cykelgarderober vid bostadsbyggande
likt de planer som finns vid byggnation av bostéder i Kvillebdcken i Goteborg. Déar framjar
man cykelanvandandet genom att bygga effektivt utformade cykelforrad med 2,4 cykelplatser
per lagenhet (Asplind 2011). Som tidigare ndmnts &r hyrcyklar ett bra alternativ for att framja
detta transportsatt, dar &ven ett utbud av flakcyklar kan finnas for till exempel de tillfallen
man ska handla. Genom att studera dessa forebilder och applicera somliga av deras metoder
kan mycket vél resultera i att antalet cyklister 6kar och biltrafiken reduceras.

7.7.2. Bilvagar

For att skapa ett hallbart samhélle maste invanarna uppmuntras att aka kollektivt om andra
transportsatt som cykel eller att ga inte ar mojlig. Darav ar tillganglighet med bil i omradet
inget som prioriteras. For att skapa ett samhalle som passar alla maste &nda mojligheten att ta
sig fram med bil finnas. Likasa maste parkeringsmajligheter finnas tillgangligt. Omradets
mindre gator kommer att vara bilfria med undantag for utryckningsfordon och varuleveranser.
| omradets centrala delar dar det &r blandstad ska bilfri miljo prioriteras. | de sédra delarna av
omradet dar storskalig handel och verksamheter ar placerade maste det vara mer tillgangligt
med bil da manniskor kommer utifran for att handla hér. Likasa maste det vara enkelt att
komma fram med varutransporter vilket ar en viktig faktor for att lyckas locka till sig
verksamheter.

7.7.3. Kollektivtrafik

Att forbattra forutsattningarna for kollektivtrafik ar av stor vikt for att reducera mangden bilar
i omradet samt de negativa effekter som de for med sig.

Kollektivtrafiken ska, som tidigare namnts vara vl utbredd i omradet och ha god turtathet for
att ge invanarna mojligheten att sldppa bilbehovet. Kollektivtrafiknatet skapar en god
koppling mellan Anggardsstaden och innerstaden sdval som mellan Anggérdsstaden och
kringliggande omraden. Detta for att skapa en storre sammanhéngande stadsdel vilket gor att
aven verksamheter som kréver ett mycket omfattande kundunderlag kan etablera sig i
omradet.

Marklandsgatan som idag &r ett bytesnav for kollektivtrafiken &r en mojlig och strategisk
borjan pa en kollektivtrafikstracka som gér ner mot och igenom Anggardsstaden. D& bredden
pa de sodra delarna av Anggérdsstaden ar 1 till 1,5 km ar omradet for brett for att ett centralt
kollektivtrafikstrak skall kunna forse invanarna med mojligheten att snabbt och smidigt
forflytta sig med kollektivtrafik. Avstandet till narmsta hallplats blir for stort och uppmanar
darmed inte invanarna till att ta kollektivtrafiken och bilen blir ett battre alternativ.

Tva olika losningar p& Anggardsstadens kollektivtrafiknat har framtagits och presenteras
nedan och valet av I6sning beror pa antalet resendrer samt hur angransande omraden
utvecklas.

Forslag 1

Ett kollektivirafiknat, bestéende av tva linjer som gemensamt gar fran Marklandsgatan
soderut genom Anggardsstaden via nuvarande Olof Asplundsgatan. Dessa linjer fordelas vid

32



den punkt som Olof Asplundsgatan overgar till Victor Hasselbladsgatan som blir en
betydelsefull bytespunkt for Anggardsstadens kollektiv-trafik.

De linjer som splittras vid denna punkt verkar for att binda ihop Anggardsstaden med
innerstaden men likval for att binda ihop Anggardsstaden med de angransande omradena.

En utav dessa linjer fortsatter rakt soderut via Viktor Hasselblads gata for att sedan, vid motet
med Otto Elanders gata, svdnga vésterut mot Frolundatorg. Denna linje 16per i bagge
riktningar sa invanarna kan anvanda denna linje bade till och fran arbetet och/eller ngjen.
Denna linje fyller en mycket viktig funktion i att integrerar Anggardsstaden med angransande
omraden i vast och skapar en mer naturlig koppling mellan omradena.

Den andra linjen som skall forse Anggardsstadens invanare med Kollektivtrafik loper
langsmed A. Odhners gata, langsmed lagvolyms kvarter och forser dessa delar av
Anggardsstaden med kollektivtrafik. Linjen svanger éster ut mot Molndals station vid maétet
med Otto Elanders gata och kopplar ihop dessa delar. Personer boende i omraden séder om
Goteborg sasom, Kallered, Lindome och Kungsbacka, som pendlar med Kungsbackapendeln
och som arbetar i Anggérdsstaden kan ta sig med kollektivtrafik hela véagen.

Forslag 2

Likt ovanstdende forslag bygger detta kollektiv-trafiksystem pa att natet borjar vid
Marklandsgatan. Harifran gar en sparvagn soderut via Asplundsgatan, likt foregaende forslag.
Denna linje foljer sedan A. Odhners gata, langsmed lagvolymskvarteren, och svanger sedan
vasterut vid motet med Otto Elanders gata. Vid motet med Viktor Hasselblads gata byter
linjen riktning norrut for att ater ga mot Marklandsgatan. Linjen gér med andra ord en
cirkulation i omradet.

En ytterligare linje som finns for att knyta ihop delarna runt om Anggérdsstaden bor ocksa
finnas. Denna foreslas ga fran Mdlndals station, genom Nya Hogsbo, till Frolunda. Denna
linje kan vara av snabbare karaktar sasom pendeltag eller dylikt.

-
et
.
-~
S
x

Figur 26. Forslag 1. Figur 25. Forslag 2.
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Den ideala bytespunkten

Goteborgs stad har tillsammans med Gehl Architects utvecklat ett koncept som de kallar ”Den
ideala bytespunkten”. Detta gjordes under utvecklingen av kollektivtrafikprojektet K2020.
Den ideala bytespunkten beskrivs som trygg och saker med mycket folk i rorelse, dar
servicefunktioner ar koncentrerade. Den ska ocksa vara tillganglig for alla och erbjuda
naturliga motesplatser. Fokus ligger ocksa pa hallbarhet med lattillgangliga och sékra gang
och cykelvagar men framforallt ska bytespunkten skapa en stark identitet for stadsdelen.
Dessa bytespunkter ar darfor placerade i omradets centrala delar dar mycket folk &r i rorelse
under dygnets alla timmar och déarav lockar till vistelse (Gehl architects 2007). Vid
utformning av nya bytespunkter bor detta koncept vara i atanke.

Sardbana

Goteborgs kommun har idag planer pa att bygga pendeltag till Kungsbacka via Askim och
Sar6 (Jansson 2010). | visionen foreslas att denna bana gar under omradet och vidare in under
Anggardshergen mot Goteborgs centrum. | centrala Anggardsstaden bor det finnas en
pendelstation under mark i nérheten av bytespunkten for kollektivtrafik dar Olof
Asplundsgatan évergar till Victor Hasselblads gata.

Figur 27. En alternativ dragning av ett pendeltag eller
dylikt, dar banan gél__r under mark och har en station
under knutpunkten i Anggardsstaden
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8. Diskussion & slutsats

Som tidigare namnts ar utveckling av ett omrade, i storlek med Hogsbo industriomrade som
rapporten beror, mycket komplext och inget utvecklingsprojekt ar identiskt med ett annat.
Hogsbo industriomrade ar unikt i dess centrala men anda naturnara lokalisering saval som
dess komplexa &garfordelning.

For att lyckas uppna basta slutresultat ar det viktigt att de olika parterna som paverkar eller
medverkar vid utvecklingen drar a samma riktning. Det finns idag projektgrupper som
arbetar med omradet, vilket &r mycket bra, men dessa projektgrupper maste vara mer aktiva
och mer konkreta utvecklingsforslag maste framtas. Det finns dock problem med att framta
konkreta forslag da kostnader for detta ar hoga och risken for att forslagen blir avslagna av
intressenter och kommunen ar pataglig. Kostnaderna handlar ofta om arvoden till konsulter
vilka framtar forslag och visioner.

Det ar den drivande aktoren som far sta for de investeringar som utvecklingen i tidigt skede
kraver medans de aktorer som inte tar nagon risk anda drar fordelar av utvecklingen. Detta
resulterar i att de flesta fastighetsbolag inte vill agera som den drivande parten och ta pa sig
all risk. Vi har fatt en bild av att aktorer hellre lagger pengar pa andra investeringar med
tydligare resultat och egenvinning som har lagre risk.

Att skapa en gemensam vision eller ett gemensamt mal med utvecklingen &r av mycket stor
vikt och detta kan uppnas genom seminarium, workshops eller liknande projektgrupper som
idag finns. Dessa tillfallen och grupper bor innehalla representanter fran fastighetsbolag,
verksamhetsutovare samt representanter fran Goteborgs stad. DA antalet mindre
fastighetsagare i omradet ar stort maste energi laggas pa att uppmana dven dem att vara
delaktiga i utvecklingen. For att lyckas med detta kan incitament skapas men viktigast ar att fa
dem att forsta vikten samt egenvinningen av utvecklingen.

Goteborgs stad har visat intresse av att utveckla omradet men har, som namnts i rapporten,
som princip att inte finansiera utvecklingen. Forfattarna av denna rapport har upplevt att
merparten av fastighetsbolagens representanter upplever Géteborgs stad som ett hinder for att
utveckla omradet. Detta da Goteborgs planprocess ar komplicerad och gar for langsamt, vilket
blir kostsamt for den som vill genomdriva en detaljplan. Vi anser darfor att ett nd&rmare
samarbete bor upprattas mellan Goteborgs stad och Fastighetsagarna i Hogsbo industriomrade
vilket skulle resultera i en battre dialog, forstaelse och respekt for den motsatta parten. Ett
sadant samarbete skulle hogst troligt resultera i att risken for avslag minskar vilket skulle
mojligora att sma aktorer kan vara delaktiga i att driva en utveckling.

Det ar inte latt att skapa en tidshorisont dver en sadan vision som rapporten redogjort da
omradet paverkas av hur narliggande omraden utvecklas saval som Goteborgs invanarantal.
Goteborg har idag manga centrala omraden dar det finns stora utvecklingsplaner sasom
Gullbergsvass och centrala Alvstranden vilket kan gora att utveckling av omraden som
Hogsbo industriomrade inte satts i fokus. Dock har de visat vilja genom att ta fram
oversiktsplaner for Hogsbo med omnejd dar en tydlig férandring av omradet ar grundtanken. |
oversiktsplanshandlingen for Fassbergsdalen presenterar Goteborgs stad ett tillvagagangssatt
for att starta utvecklingen mot en blandstad av Hogsbo industriomrade. Forfattarna av denna
rapport haller inte med Gaéteborgs stad, som foreslar att byggnation av blandstad skall borja
inom kvarteret Hammaren, ocksa kallat Prippsomradet, da risken finns att bebyggelsen inte
uppnar den kritiska volym av bostader som kravs for att géra omradet attraktivt. Forfattarna
har stort fortroende for Platzer Fastigheters strategi att fokusera pa de norra delarna av
omrédet och sedan folja lingsmed Anggardsbergen. Ett fordelaktigt alternativ &r att borja med

35



bostadsbebyggelse da denna skapar béttre underlag for kollektivtrafik och service vilket sedan
gynnar hela omradet och dess verksamheter.

Om utvecklingen av Hogsbo industriomrade gar mot en blandstad kommer de mindre
fastighetsagarna, vilka bedriver sin karnverksamhet i egna lokaler, av stor sannolikhet att
stéllas infor valet huruvida de skall stanna i blandstaden eller flytta. Risken finns att de
verksamhetsutdvare, vars verksamheter fungerar i en blandstad, véljer att sélja fastigheten, da
vardet Okat betydligt, vilket motsager poangen med en blandstad.

En diskussion kan aven foras om vilka effekter en inford trangselskatt far for omradet. Flera
utav de intervjuade fastighetsholagen har papekat inforandet av trangselskatt som en fordel
for omradet da foretag med personal som bor séder om Hogsbo kan pendla in utan att behdva
passera betalstationen. Forfattarna ser poangen i detta argument da manga héginkomsttagare
och dérmed potentiella foretagsledare bor langsmed kusten och har makten att bestimma vart
foretagen skall ha sitt kontor. Dock anser vi att inforandet av trangselskatten kommer vara en
potentiell barriar dd en grundtanke i denna vision ar att knyta samman Hogsbo med
innerstaden. Trangselskatten resulterar i att omradet blir attraktivt for personer som bor soder
om omradet men inte for personer som bor innanfor gransen for trangselskatten vilket
forsvarar en naturlig koppling.

Var slutsats ar att Hogsbo industriomrade har mycket goda férutsattningar och besitter
potential for att bli en mycket attraktiv del av Goteborg. Det som driver en sadan har
utvecklingen ar att hoja vardet pa fastigheterna och precis som vid all fastighetsutveckling ar
det laget av fastigheten som &r den centrala fokuspunkten och visar pa fastighetens potential.
Laget for Hogsbo ar som tidigare namnts fordelaktigt ur en langre tidsaspekt da staden
Goteborg vaxer.

En forvandling av omradet emot en blandstad dar det &r rérelse dygnets alla 24 timmar gor
omradet mer attraktivt att vistas i vilket resulterar i att omradet star sig starkare pa Goéteborgs
fastighetsmarknad &n vad det gor i dagslaget. Denna utveckling kommer troligtvis aven att
resultera i en reducerad vakansgrad da foretag och manniskor kommer att trivas.
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