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Sammandrag

Kandidatarbetets syfte dr att skapa grunden till ett arbetssétt for hur fastighetsdgare kan
arbeta strategiskt med att utveckla stadsdelar for att oka attraktiviteten och darmed
lonsamheten i sina befintliga eller tilltdnkta fastigheter. Detta gérs genom skapandet av
ett analytiskt verktyg kallat stadsutvecklingsmall som bestér av en vision, en masterplan
samt fastighetsplaner. Fastighetsbolaget Wallenstam dr uppdragsgivare diar Peder
Wahlgren, affirsomradeschef pa bolagets foretagssida, har handlett kandidatarbetet.
Eftersom fastighetsplaner redan idag &r en befintlig del av bolagets verksamhet
exkluderas dessa ur kandidatarbetet. Arbetet bygger pa olika stadsplaneringsteorier fran
litteratur samt intervjuer av erfarna tjdnstemidn i1 branschen frdn savél privata
fastighetsbolag som kommunala planeringsorgan.

Teori

I teorierna bekréftas att en viardedkning i fastigheter kan skapas genom att utveckla
omrddet. Teorin lyfter fram sex stycken punkter vilka ar lampliga att folja for att
utveckla omradet I6nsamt. Fortsdttningsvis beskrivs en teori om hur omrédesutveckling
som bygger pa en befintlig stadskaraktir gar till. Har klargors olika analyser och studier
som dr nddvéndiga for att bevara de uppskattade egenskaperna samtidigt som omradet
fortsitter att utvecklas. Vidare behandlar efterf6ljande kapitel hur en relevant vision
skapas for ett omradde genom att folja fem stycken punkter.

I kandidatarbetets tredje kapitel behandlas olika planeringsforutsdttningar som madste
beaktas vid utveckling av omrdden. Dels behandlas hur Trafikkontoret och
Stadsbyggnadskontoret anser att byggherrar bor arbeta gentemot dem, vilka fordelar
samt svarigheter de nya arbetssétten i jubileumsatsningen for med sig och dven hur
byggherrarna bor forhélla sig till parkerings- och kollektivtrafikfragor. Kapitlet bygger
bland annat pd tva intervjuer, en med Anna-Sofia Sjoqvist som &r enhetschef pa
Trafikkontoret och en med Agneta Runevad som é&r bitrddande projektledare for
jubileumsatsningen.

Resultat

Kapitlet med planeringsforutsittningar foljs av en granskning av hur fastighetsdgare
idag arbetar med att utveckla omraden. Tva stycken mindre fallstudier tillsammans med
tre stycken intervjuer ligger till grund for kapitlet. Den ena fallstudien handlar om
utvecklingen av Hammarby sjostad i Stockholm. Ur denna studien togs ldrdom
framforallt om hur gemensamma arkitektteam tidigt i en utvecklingsprocess kan
integreras och anvindas for att harmonisera ett omridde. Den andra fallstudien berdrde
utvecklingen av Kvillebicken i Goteborg, vilken skedde i konsortieform. Genom att
studera denna togs lirdom om hur samarbete mellan savél byggaktdrer som staden
effektivt kan g till samt hur samarbetet kan regleras genom sirskilda avtal. Att utveckla
ett omrade 1 konsortieform tilldter fokus pa omradets utveckling framfor respektive
utvecklares sdrintresse.

De intervjuade personerna i kapitlet &r Roger Sundbom, projektutvecklingschef pa
Platzer, Nicklas Arfvidsson, regionchef pé& Kungsleden och Mats Herner,
exploateringschef pa Wallenstam. Viktiga moment som konstaterades vid intervjuerna
var bland annat hur de arbetar med att fokusera bestand 1 kluster, formulerar ledord och
samarbetar genom konsortier. Vidare i rapporten foljer ett kapitel grundat pd samma
intervjuer som behandlar hur Platzer, Kungsleden och Wallenstam skulle bygga upp en
stadsutvecklingsmall och vad den ska inkludera for att hjélpa dem i utvecklingsarbetet
av stadsdelar.



Grundat pa teorier, intervjuer och fallstudier skapades en mall for att formulera en
vision samt en masterplan. Mallen for skapandet av en vision bestdr av fem stycken
dmnesrubriker vilka foljs av ett antal underpunkter att beakta innan visionen kan skapas.
Masterplanmallen inleds med att vdlja huruvida utvecklingen ska ske tillsammans med
andra fastighetségare eller pa egen hand. Dérefter skiljer sig mallen beroende pé vilket
av alternativen som valts. Likt visionsmallen &r masterplansmallen uppbyggd med
dmnesrubriker foljt av underrubriker vilka antingen utfors av utvecklaren eller bestills
av en konsultbyrd. Ett enklare test av mallen har utforts for att testa mallens relevans.
Mallen applicerades i testet pd Garda dir ett utvecklingsforslag att kopa fastigheten
Garda 12:25 och riva vagnhallen for att sedan bygga blandstad.

Slutsatser

Slutligen har forfattarna konstaterat att en stadsutvecklingsmall kan bidra till struktur i
utvecklingsarbetet av en stadsdel. En strukturerad utveckling dér slutanvidndarna beaktas
leder till hogre fastighetsvdrden i omradet. Osédkerheten pd vérdedkningen som
utvecklingen i stadsdelen genererar dr dock storre dn vid utveckling i en befintlig
fastighet.

Samverkan &r en viktig faktor for att utveckla omréadet pd ett lyckat sétt. Tillsammans
kan fastighetsdgarna och staden gora storre skillnad och skapa fler synergieffekter.
Momenten som stadsutvecklingsmallen inkluderar &r i stora drag kdnda for de som idag
arbetar med stadsutveckling. Vad mallen bidrar med &r struktur och enhetlighet i
arbetet, att ingen frdga faller mellan stolarna och att ddrefter forma ett koncept for
omrédet. Stadsutvecklingsmallen kommer att krdva fortsatt utveckling och justeringar
efter att testats fler gnger for att bli ett strategiskt anvéndbart och accepterat verktyg av
omradesutvecklarna.

Nyckelord: stadsutveckling, arbetsmetoder, Garda



Abstract

The aim of this bachelor thesis is to create a foundation for an approach to how property
owners and property developers can cooperate in a strategical way to develop urban
areas in order to increase the attractiveness and thus the profitability of their existing or
prospective properties. This is done through the creation of an analytical tool called a
urban developing template consisting of a vision, a masterplan and building plans. The
thesis is conducted by Wallenstam and Peder Wahlgren who is head of the company’s
business area has supervised the work. Building plans is already an existing part of the
company’s operations and is therefore excluded from the bachelor thesis. The work is
based on different urban planning theories from literature and interviews with
experienced professionals in the industry from both private property and the municipal
planning agency.

Theory

Theory confirms that an increase in value of real estate can be created through
developing the surrounding area. It also describes how to develop an area based existing
urban identity. Furthermore, analyzes and studies that are necessary to preserve the
urban identity while developing the area are clarified as well as how to create a vision
by following five main points.

Chapter 3 treats various planning conditions that must be considered when developing
areas. The chapter is mainly based on interviews with Anna-Sofia Sjoqvist who is head
of a unit at the traffic office and with Agneta Runevad who is assistant project manager
at the city’s urban planning office. They provided the thesis with their thoughts on how
property owners and developers should work together and how to work towards the
city’s urban planning agency.

Result

The chapter with planning conditions is followed with an audit of how property owners
are developing areas today. Two minor case studies together with three interviews are
the base of the chapter. One of the case studies is about the developing of Hammarby
Sjostad located in Stockholm of which learning outcomes were how the use of a
common team of architects in an early stage of the project results in a well-functioning
and good-looking area. The other case study is about the development of Kvillebacken
located in Gothenburg of which learning outcomes were how the cooperation between
property developers and the property owners may look like and how it can be regulated
with various agreements.

Roger Sundbom, head of project development at Platzer, Nicklas Arfvidsson, head of
region west at Kungsleden and Mats Herner, head of exploitation at Wallenstam were
interviewed. Crucial moments established were among other things how their work with
focusing their properties to limited areas, formulates visions and cooperate through
consortiums.

Based on theory, case studies and interviews a template was created to formulate a
vision and a masterplan. The template for the vision contains of five headings with a
number of subheadings to regard before the vision can be created. The masterplan
template starts with the option if you should cooperate with other property owners or to
work on your own. After that the masterplan differ a bit depending on what track you
have chosen. Just like the template of the vision the masterplan template contains with
headings and subheadings. A simple test of the development template is performed by
the writers at the location of Garda, Gothenburg.



Conclusions

Summarized the writers have constructed a development template that can offer a
framework for property owners and property developers while developing a specific
area. End user attention and cooperation leads to higher property values in the area.
Cooperation is an important factor for the development of an area in a successful
manner. Together, property owners can make a difference for a less cost than on their
own. The development template will help these with a framework to work with and it
makes sure that important factors are considered. The template will however require
further development and adjustment after being tested several times to be strategically
useful and accepted tool to property owners.

Keywords: urban planning, working methods, Gérda



Forord

Foljande kandidatarbete &r skrivet pd kandidatprogrammet Affarsutveckling och
entreprendrskap inom byggsektorn vid intuitionen for arkitektur pd Chalmers tekniska
hogskola. Arbetet innefattar 15 hogskolepoidng och har utforts pa uppdrag av och i
samarbete med fastighetsbolaget Wallenstam AB.

Kandidatarbetet har till stor del byggt pa intervjuer av personer med god erfarenhet frén
branschen vilka vi skulle vilja rikta ett stort tack till. De intervjuade personerna ér
foljande;

Roger Sundbom, projektutvecklingschef pa Platzer fastigheter AB
Nicklas Arfvidsson, regionchef pa Kungsleden

Agneta Runevad, bitrddande projektledare pa Stadsbyggnadskontoret
Anna-Sofia Sjoqvist, enhetschef pd Trafikkontoret

Mats Herner, exploateringschef pd Wallenstam AB

Utover dessa ska dven handledare Anders Hagson och examinator Dag Tvilde ha ett
stort tack for god végledning genom projektet. Ett extra stort tack riktas till
uppdragsgivare Peder Wahlgren, affirsomradeschef pd Wallenstams foretagssida, som
under projektet bistatt med mycket engagemang, goda rad och végledning.

Johan Lord Ove Viklund
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1. Inledning

Foljande kapitel beskriver bakgrunden till kandidatarbetet, dess syfte och vilka
avgransningar forfattarna gjort. Vidare beskrivs metoden for hur resultatet i arbetet
uppnatts.

1.1. Bakgrund

Wallenstam é&r ett fastighetsbolag som har sitt bestdnd framfor allt i Goteborg och
Stockholm. En stor del av bolagets arbete gir ut péd att bygga, forvarva och utveckla
fastigheter genom aktiv forvaltning. Wallenstams vision &r “att vara ledande
stadsutvecklare samt marknadsledande fastighetsdgare i utvalda storstadsregioner”. I
detta inkluderas att skapa trygga platser och omrdden dir méanniskor vill bo, arbeta och
besoka (Wallenstam, 2016).

Ibland arbetar Wallenstam, enligt uppdragsgivaren Peder Wahlgren som dr
affairsomraddeschef pa foretagssidan i bolaget, bakvint med utvecklingen av sina
fastigheter och omraden. Varje fastighet utvecklas i de fall var for sig efter dess behov
istdllet for att ha en gemensam plan for samtliga fastigheters utveckling i omradet.

Ett arbetssitt som anvdnts 1 vissa omradden och har visat sig varit lyckat dr att
tillsammans med andra fastighetsidgare skapa en gemensam vision for omrédet som
sedan konkretiseras i en masterplan. Ur masterplanen skapas sedan fastighetsplaner for
att bidra till en genomtédnkt utveckling for savél fastigheterna i sig som omradet i stort.

Uppdraget forfattarna tagit pd sig dr att utveckla en stadsutvecklingsmall for att
effektivisera utvecklingsprocessen av ett omrade. Tanken dr att mallen ska resultera i ett
utvecklingskoncept snarare dn att precist utforma byggnader. Stadsutvecklingsmallen
kommer att vara tillimpbar vid sdvil utveckling av befintliga- som vid projektering av
nya omraden.

1.2. Syfte

Syftet med kandidatarbetet ar att skapa grunden till ett arbetssatt for hur fastighetségare
kan arbeta strategiskt med att utveckla omréden i stdder for att 6ka attraktiviteten och
ddrmed lonsamheten i sina befintliga eller tilltinkta fastigheter. Detta gdrs genom
skapandet av ett analytiskt verktyg kallat stadsutvecklingsmall som bestér av en vision,
en masterplan samt fastighetsplaner.

1.3. Avgransning

Kandidatarbetet kommer att fokusera pa formandet av stadsutvecklingsmallen
exkluderat fastighetsplaner eftersom de redan dr en vedertagen del av Wallenstams
arbete idag. Nir stadsutvecklingsmallen dr skapad kommer den att testas pd
Wallenstams fastighetsbestand i Gérda. Testet av mallen gors med syfte att testa
mallens relevans samt for att ge forslag pd hur omrédet kan utvecklas. Att fullstindigt
arbeta igenom mallen kréver djupa egna eller inkdpta analyser. Nagra sadana analyser
kommer inte att goras i detta arbete. Teoristudierna och intervjuerna ér fokuserade pa
Goteborgsmarknaden.



1.4. Metod

Teorier och litteratur har studerats i forsta hand fran tryckta material hamtade fran
institutionen Arkitekturs bibliotek pd Chalmers. Materialet som anvints har i forsta
hand handlat om teorier i stadsplanering for att f4 en dvergripande forstdelse om hur en
vélplanerad stad skapas. Exempel pd tryckt material &r larobdcker, rapporter och
kommunplaner. Wallenstam har bistdtt med material som anvénts i tidigare projekt
vilket har gett forfattarna en inblick i vad som krévs for att ga vidare med ett projekt.

For att uppnd ett maximalt resultat har semistrukturerade intervjuer genomforts med
olika aktorer i branschen. Detta pa grund av att vid en intervju kan frigorna anpassas
efter personen och foljdfragor kan stéllas pa plats for till exempel fortydliganden. De
forsta fragorna var oppna och breda vilket fir den intervjuade personen att kidnna sig
bekvdm vilket leder till ett naturligt samtal (Davidson & Patel, 1994). Vid en
semistrukturerad intervju anvidnds en mall med specifika frdgor som sedan kom att
anpassas efter den intervjuade personen beroende péd vilken typ av aktdor denne dr i
branschen. Detta medforde att intervjuerna inte var identiska utan styrdes av forfattarna
beroende pé intervjuperson for att fi bésta mdjliga resultat.

Intervjuerna genomfordes med erfarna tjinstemén frén fastighetsbolagen Wallenstam,
Kungsleden och Platzer. Dessutom intervjuades en projektledare frén
Stadsbyggnadskontoret och en enhetschef pd Trafikkontoret i Goteborg. Intervjuerna
har berort savidl hur arbetet med stadsutveckling gar till idag som hur fastighetségarna
och byggherrarna vill bygga upp en stadsutvecklingsmall for att fa en uppfattning av
vad som fungerar bra och vilka processer som kan utvecklas. Hur utvecklingsarbetet
idag gér till undersoktes for att f4 en uppfattning om vilka moment som utvecklarna ar
ndjda med samt vad de tror kan utvecklas. Stadsbyggnadskontoret och Trafikkontoret
intervjuades for att undersoka hur de tycker byggherrarna bor arbeta gentemot dem for
att utvecklingsprocessen ska bli effektivare. De intervjuade personerna representerar i
detta arbete sitt foretags asikter.

Intervjuade personer

Roger Sundbom, Projektutvecklingschef, Platzer Fastigheter.

Roger arbetar idag som projektutvecklingschef pa Platzer Fastigheter och har tidigare
erfarenhet fran att ha varit affirsomradeschef p4 HSB. Roger har god erfarenhet av
projektutveckling och forfattarna virdesitter hans dsikter och input han kunnat ge till
arbetet.

Nicklas Arfvidsson, Regionchef Goteborg, Kungsleden.

Nicklas arbetar idag som regionchef i Goteborgsomradet pad Kungsleden. I och med att
Kungsleden nyligen har skiftat inriktning fran att vara ett transaktionsinriktat bolag till
att dga, utveckla och forvalta sa dr Nicklas en relevant kélla till hur omraden bor
utvecklas.

Agneta Runevad, Bitrddande projektledare, Stadsbyggnadskontoret.

Agneta arbetar idag som bitrddande projektledare for jubileumssatsningen inom
kommunen. Hennes input dr otroligt nyttig eftersom det ger en uppfattning om vad
kommunen tycker angdende samverkan mellan kommun och olika fastighetsdgare i
plan- och projektskede.



Mats Herner, Exploateringschef Goteborg, Wallenstam

Mats arbetar idag som exploateringschef pa Wallenstam. Mats har varit med och tagit
fram idén till jubileumssatsningen och utvecklat processerna for att effektivisera dessa. I
huvudsak arbetar Mats med mark- och projektutveckling for att stindigt bistd
Wallenstams projektavdelning med nya projekt.

Anna-Sofia Sjoqvist, Enhetschef, Trafikkontoret Goteborg

Anna-Sofia dr enhetschef pa avdelningen Samhdlle och planering som ir en av fyra
avdelningar pd Trafikkontoret i Goteborg. Med en tidigare erfarenhet som konsult och
handldggare har hon skissat och projekterat manga végar och har egenskapen att se
problem och svérigheter som dr nytta for oss att beakta i rapporten.

Utover de intervjuade personerna har forfattarna genom hela projektet fort en dialog
med Peder Wahlgren, Wallenstams affarsomradeschef pa foretagssidan samt
uppdragsgivare till detta kandidatarbete. Peder har bistatt med material, goda rdd och
handledning under arbetets gang.

Vid testet av stadsutvecklingsmallen pd Garda har forfattarna sjdlva gjort enklare
faktainsamlingar samt anvint tilldelat material frdn undersdkningar som gjorts pa
bestillning frdn Wallenstam. For att fullstindigt arbeta igenom mallen skulle fler
djupare undersokningar behovts vilka inte har rymts inom detta arbetets omfang.



2. Stadsutveckling enligt teorin

Foljande kapitel tar upp teori som &r lamplig vid utformandet av en vision och
masterplan. Kapitlet inleds med teori om vad som é&r viardeskapande vid utveckling av
omrdden och dess publika platser. Sedan tas en del upp angdende omradesutveckling
grundad pd befintlig stadskaraktir samt ett tillvigagéngssitt for hur en vision kan
skapas. Teoridelen avrundas till sist med en teori hur offentliga rum som gator och torg
skapas pa ett optimalt sétt.

2.1. Definition Masterplan

I boken Urban Masterplanning Handbook definierar forfattarna masterplan som;”a
framework that provides more or less detailed design prescriptions for a specific
development area” (Firley & Gron, 2014, s.17). I masterplanen dr miljd, social miljo,
teknisk och ekonomisk standard fyra aspekter som bor behandlas. Anslutbarheten och
tillgingligheten 1 omradet dr dven viktiga fragor som maste 16sas. Exempelvis om malet
ar minskad biltrafik méste kollektivtrafiken byggas ut for att fungera pé ett smidigt och
effektivt sitt for de boende och besdkande 1 omradet. Forfattarna ndmner dven omradets
estetik som en viktig del i att skapa ett attraktivt omrdde (Firley & Gron, 2014).

2.2. Virdeskapande stadsutveckling

Enligt forfattarna Hack och Sagalyn (2011) skiljer sig arbetsmetoden att utveckla
omrdden beroende pd om marken &r privatigd, kommunaligd eller en mix av de bdda.
Utover det kan resultatet skilja sig dér det antingen kan vara fordelaktigt for
allmédnheten med nya publika tillgdngar eller for fastighetsdgarna genom ekonomisk
virdedkning. Oavsett dr malet det samma, att utveckla en stadsdel som mdter de
politiska kraven, ger tillrickligt med fordelar at allménheten samt ger en tillrdckligt god
ekonomisk avkastning for fastighetséigaren med tanke pé den risk de tar sig kopplat till
satsat kapital (Hack & Sagalyn, 2011).

Nér marken dr privatigd bor stadsplaneraren framstélla en plan som har en distinkt
identitet som utnyttjar platsens naturliga egenskaper som till exempel vattendrag,
historiska byggnader och skogsomrdden samt platsens lége och tillginglighet med tanke
pa végnit och nérhet till kollektivtrafik. Kvaliteter som gronomraden, skolor, lekplatser
och motesplatser bor utformas med ett marknadstink eftersom det okar vérdet pa
fastighetségarens bestand i omrddet samt differentierar det mot konkurrerande omraden
(Hack & Sagalyn, 2011).

Vanligtvis har allmédnheten &sikter och klagomél vid utveckling av omréden.
Oversiktsplanen #r kommunens riktlinjer for hur omradet ska utvecklas &ver tid och
detaljplanen reglerar for hur omrédet far och inte far bebyggas eller utvecklas.
Byggherrar kan ansdka om att detaljplanen ska &ndras om den inte dr i linje med vad de
vill utveckla. Om byggnadsndmnden anser att det dr legitimt paborjar de arbetet med en
ny detaljplan. En skicklig stadsplanerare behover kunna forhandla om detaljplanens
utformande i1 form av motprestationer sdsom att utveckla en publik mdtesplats i
ndrheten av fastigheten for att fa lov att bygga en hogre byggnad (Hack & Sagalyn,
2011).

Det finns inga direkta bevis pa hur stor virdedkning fastigheter fr pd grund av olika
utvecklingsmetoder av omréddet. Det dr pa grund av att det oerhort svért att jagmfora
projekt med varandra eftersom det ena projektet aldrig dr det andra likt. Men genom
erfarenhet och forskning har sex stycken aspekter som bidrar till ekonomisk
virdedkning genom utveckling av omraden identifierats vilka dr foljande punkter.



1. Tydliga riktlinjer

Om de kommunala reglerna som beskriver hur det &r tillatet att bygga ar tydliga samt att
de efterfoljs konsekvent av beslutsfattarna blir sékerheten stérre for att byggherren
kommer att fa bygglov om de arbetar fram ett forslag enligt de kommunala
styrdokumenten. Det gor bland annat att byggherrar kan kdpa mark och med storre
sdkerhet veta att de kommer att f4 bygga det dem 6nskar inom reglerna vilket gor att de
inte behover kalkylera for just den risken. Om planprocesserna ocksé skulle gd véldigt
snabbt behdver de heller inte oroa sig lika mycket Over tajmingen i investeringen
relaterat till de ekonomiska cyklerna (Hack & Sagalyn, 2011).

2. Téthet

Att oka tatheten i staden Okar vérdet for kommunen eftersom det blir mindre ytor att
ticka med service, kollektivtrafik och védgndt. PA Manhattan i New York City, kan
utvecklare med hjdlp av motprestationer som till exempel att utveckla en
tunnelbanestation, fa lov till att bygga en ny fastighet (Hack & Sagalyn, 2011).

3. Byggnadshdéjder och utsikt

Hogre byggnader ger automatiskt hogre tathet eftersom fler hyresgéster far plats pa en
mindre yta. Det finns ocksa statistik pé att hyresnivierna okar ju hogre upp i byggnaden
en bostad eller ett kontor hyrs. Manga stiader har dock begrinsat byggnadshdjderna vid
strandkanten for att fler ska kunna ta del av utsikten vilket ocksa &ar viardedkande (Hack
& Sagalyn, 2011).

4. Gronomraden

Fastigheter 1 direkt anslutning till gronomraden har visat sig vara hogre virderade &n
andra fastigheter i omrddet. Det betyder att gronomraden, speciellt inne i en stad dr
niagonting ménniskor virdesdtter och fOrutom utsikten Over gronomradet, far
hyresgéster en chans att kdnna av naturen (Hack & Sagalyn, 2011).

5. Blandstad

Forutom blandstadens tydliga fordelar med ett jamnt flode av ménniskor under dagen
bidrar den ocksa till minskad risk for fastighetsdgarna eftersom den ar spridd over sévil
bostédder, kontor som handel med mera. Med blandstad kan det ocksa vara enklare att
etablera mindre restauranger i omrddet tack vare att det blir ett jaimnt flode av
ménniskor, bdde till lunch ndr kontorshyresgésterna ska dta samt pd kvéllen nér de som
bor i omradet vill dta. Dessutom bidrar blandstaden till minskade resor eftersom
transportbehovet blir mindre om det mesta befolkningen behdver finns i ndromradet.
Liaget avgor dock hur bra resultatet blir med blandstad. Ett nytt kvarter som inte ligger i
direkt anslutning till centrum har ofta inte lika goda floden och &r dérfor inte lika
optimalt for handel i bottenplan (Hack & Sagalyn, 2011).

6. Identitet

For att skapa en identitet pd ett omrade kravs det att flera byggnader star for samma
budskap och identitet. Omrdden med en tydlig identitet kan vara vird mer dn ett
liknande omréde utan, eller med ménga olika identiteter. Enligt forfattarna sa visade en
turkisk studie att harmoni mellan fasadfarger och design dr den viktigaste faktorn for att
visa hog virdering och att konsekventa, intressanta arkitektoniska kvaliteter kom precis
efter. Att ha en tydlig identitet forenklar ocksd marknadsforingen av omradet (Hack &
Sagalyn, 2011).



2.3. Stadsutveckling som bygger pa befintlig stadskaraktir

Vid utveckling av ett omrade &dr det viktigt att undersoka vilka brister, behov och
tillgdngar omrédet besitter. For att kunna avgdra huruvida ndgot dr en brist eller tillgang
kravs det att ett Overgripande maél finns. Ett exempel pé detta kan vara stora bilvégar.
Om malet for staden dr att skapa en bilvanlig stad dir trafiken stindigt flyter skulle
fyrfiliga vdigar ses som en stor tillgdng. Ar mélet diremot att skapa en tyst och lugn stad
med ménga harliga gangstrdk skulle de fyrfiliga végarna inte vara lika uppskattade och
darfor ses som en brist i omradet (Gillgren, 2000). Thuvander (2004) trycker ockséd pa
vikten av att formulera tydliga mal som kan f6ljas upp samt att arkitekter och
projektorer behdver viss frihet for att na ett bra resultat (Thuvander, 2004). En sitt att
sitta relevanta mal &r att folja strategin. SMART. Enligt strategin bor mél vara
specifika, métbara, uppnabart (achieveble), realistiska och tidsbestimda (Aqel, 2014).
Att anvinda sig av forebilder, omraden som stimmer dverens med vad som vill uppnas,
ar ett effektivt sétt att arbeta som kan generera ménga idéer (Thuvander, 2004).

2.3.1. Nuvarande stadskaraktiren

Om utvecklingen i staden eller omrédet skall bygga vidare pd den befintliga
stadskaraktdren méste denna forst definieras. Karaktiren beror av ldget i landskapet,
folket som bor dér, omradets historia om hur det vixt fram, befintlig bebyggelse med
mera. | en stadskaraktirsstudie delas omréddena upp efter historisk framvixt och
beskrivs med de aspekter som dr mest identitetsskapande. Stadsdelens nuvarande
karaktir dr en av de tyngsta faktorer att beakta vid utformandet av stadens framtida
karaktér. Den &r dels viktig for manniskors identifikation med sin stad eller sitt kvarter
men ocksé for att det investerats mycket i den byggda miljon (Gillgren, 2000).

2.3.2. Att skapa den efterstriavansvirda karaktiren

Vid sidan av stadens nuvarande karaktér dr stadens roll i omvérlden tillsammans med
ménniskors behov av en attraktiv livsmiljo ocksé tvé viktiga komponenter vid skapandet
av ett omrades efterstrdvansvidrda identitet. Precis som ett foretag behover dven
kommuner och omriden arbeta med att utveckla och marknadsfora sina karaktaristiska
egenskaper. Det dr darfor viktigt att kidnna till ménniskors behov for att effektivt kunna
profilera sig och attrahera dem till omréadet (Gillgren, 2000).

Den sammantagna uppfattningen av naturmiljo, stadsmiljo, bostidder 1 forhdllande till
lokaler savél som ekonomisk och social milj6 bildar livsmiljon. Bade vilken livsmiljo
ménniskor efterfragar idag och vad de tros efterfraga i framtiden maste undersokas. En
framtidsstudie dr darfor ett 1ampligt verktyg att anvidnda for att utforska vad méanniskor
kan komma att kréva och 0nska i deras framtida levnadsstandard (Gillgren, 2000).

Nér konkurrens finns dr det nddvindigt att veta vilken roll och position man sjdlv har i
omvérlden. Benchmarking mot konkurrenter ger en god inblick i sina styrkor och
svagheter. Det pdvisar vilka tillgdngar som bor marknadsforas hardare samt vilka
komponenter som behover forbéttras. I samhéllsplanering dr benchmarking trots detta
ett ovanligt verktyg, nadgot som synliggdrs i olika stdders véldigt homogena visioner.
For att lyckas lyfta fram attraktiva och atrdvirda aspekter som é&r specifika for omrédet
som ska utvecklas bor en omvirldsanalys utforas. I denna bor dven aspekter som kan
utvecklas tillsammans med intilliggande omraden eller stider redovisas. Att samla in
och granska visioner frin de omrdden som uppfattas som konkurrenter, eller omraden
som tydligt gér att jamforas med, &r ett enkelt sitt att géra en omvérldsanalys pa. Nar
konkurrenternas visioner och planer dr tydliga kan den egna efterstrivansvirda framtida
stadskaraktdren utformas pé ett sirskiljande och attraktivt sétt (Gillgren, 2000).



2.3.3. Formulera en vision

Visionen formuleras efter en sammanvégning av stadskaraktérsstudien, framtidsstudien
och omvirldsanalysen. Karaktiren som efterstrdvas bor efter denna sammanvéigning
ocksa formuleras. Lampligt &r att formuleringen sker i1 tvd nivéer; en lockande slogan
som sammanfattar och attraherar, vilken sedan foljs ett stycke med punkter som
forklarar och exemplifierar vad som uttrycks i sloganen. Gillgren (2000) papekar att
detta arbetssétt dr obeprovat och ndgot som i praktiken behover utvecklas mer eftersom
behovet av en tydlig vision for den onskvirda stadskaraktéren &r stort. Han lyfter dven
fram fem stycken grundpelare som visionen bor ta hinsyn till;

1. Formuleringen av sammanvégning ska attrahera flera grupper av den befintliga
och tilltdnka befolkningen, framforallt ska den vara lockade for de kategorier
som dr onskvirda i omradet.

2. Den efterstravansvirda karaktiren bor differentieras frdn konkurrenternas. En

liknande stadskaraktér bor endast anvindas om man &r avsevért mycket béttre dn

konkurrenterna.

Visionen ska vara tydlig och konkret.

4. Visionen bor utformas pé ett sitt som bjuder in befolkningen till att vilja bidra
till att skapa den efterstrivansvirda stadskaraktéren.

5. Bakom visionen krivs ett ledarskap som samordnar enskilda aktioner mot den
gemensamma visionen.

(98]

2.3.4. Analysera brister och kvalitéer

Nér den efterstravansvirda stadskaraktdren &dr definierad ska denna jamforas med den
nuvarande stadskaraktdren. Det dr forst dA omrddets egenskaper kan ses som brister
respektive kvalitéer. Egenskaper som matchar den definierade stadskaraktdren ses som
kvalitéer och egenskaper som inte matchar ses som brister. Egenskaper som helt saknas
men som dr nddvéandiga for att uppnd den Onskvérda stadskaraktiren ses ocksa som
brister (Gillgren, 2000).

Kvalitéer som ska bevaras bor listas. Dessa kan bestd av allt frén virdefulla omraden till
onskvirda egenskaper i miljon eller virdefulla objekt. Aven omradets brister som kriver
atgdrder for att uppfylla den efterstrdvansvirda stadskaraktiren bor listas eller markeras
ut pa en karta. En metod ar att farglagga delar av omradet i gront, gult eller rott. Roda
omrédden kriver stora dtgérder, gula omraden har négra f brister och grona omraden ar i
linje med vad som vill uppnas i omradet (Gillgren, 2000).

2.3.5. Handlingsalternativ

Niér kvalitéerna och bristerna ar tydliga ska beslut om vilken riktning atgarderna ska ga
mot fattas. Dessa riktlinjer ska sékerstélla att kvalitéerna bevaras och att varje
dellésning pa bristerna leder mot samma mal. Flera olika handlingsalternativ bor
overvdgas och analyseras for att undersoka hur de kan komma att paverka
stadskaraktdren. Handlingsalternativen kan vara alltifrdn att 14ta omridet vara som det
ar till total stadskaraktirsfordndring (Gillgren, 2000).

2.4. Utformning av offentliga rum

Det offentliga rummet &r ett begrepp som ofta anvénds inom samhéllsplaneringen och
kan definieras som: ’en bebyggd plats dit allménheten enkelt har tilltride”. Exempel pa
ett offentligt rum &r ett torg, en gata eller en park. Ofta nimns ocksd halvprivata eller
halvoffentliga rum vilket &r svarare att definiera. Ett exempel kan vara en innergérd till
ett flerbostadshus. Det &r i grunden offentligt men ér tillignat de boende som delar pa



ytan sinsemellan. Detta kan skapa en ovisshet géllande ifall det &r tillitet att vistas dar
eller inte. Vid planering av en ny stadsdel dr det déarfor viktigt att utforma det offentliga
rummet med tydliga grianser vilket leder till att manniskor inte tvivlar pd om de far
vistas dér eller inte. Det offentliga rummet bor ha frekvent rorelse vilket skapas genom
att ha manga entréer, fonster i gatuplan samt manga slag av aktiviteter. Detta leder till
en kdnsla av dppenhet och trygghet (Dahlkild, O., Dahlkild, J., Hansson och Wiberg,
2011).Tre viktiga punkter att beakta for att en offentlig plats ska lyckas vara inbjudande
for alla dr synlighet, symbolik och fysisk nibarhet.

1. Synlighet

Om det dr mojligt att se in i det offentliga rummet utifran ar det enklare for ménniskor
att se och bedéma om det ar lampligt att g in. Utan synlighet kan det vara ménga som
avstdr att ga in.

2. Symbolik

Olika varumirken eller andra symboler kan verka antingen inbjudande -eller
avskrickande for personer. Att ha endast en viss typ av verksamheter pd en offentlig
plats kan medfora att vissa véljer att avstd eftersom det kan uppfattas som att endast de
som ofta besoker dessa verksamheter dr vilkomna in. Till exempel en offentlig plats
med hardrocksbarer, tatueringsverksamheter och nattklubbar kan verka avskrickande att
ta en kaffe utanfor for vissa grupper.

3. Fysisk nébarhet

Oavsett om det offentliga rummet &r synligt eller inte ska det ga att nas pé ett tydligt
satt. Exempelvis kan ett torg nedsdnkt under gatuniva, likt Sergels torg i Stockholm,
verka ondbart om det inte finns tydliga nedgéngar eller trappor. Samtidigt ska det ocksd
vara ndbart for ménniskor med barnvagnar eller rullstolar (Carmora, Heath, Oc &
Tiesdel, 2003).

Offentliga rum skapar fysisk integration vilket i sin tur &r nddvéndigt for att uppnd
social integration (Dahlkild et al, 2011). Utformningen paverkar dock hur ménniskor tar
kontakt med varandra. Ett konferensrum med noggrant uppstdllda bord och stolar
skapar en formell kédnsla och inte mycket social interaktion. Star ddremot alla bord och
stolar oordnat bidrar det till 6kad social interaktion vilket visar att ménniskors beteende
till viss del styrs av utformningen (Carmora et al. 2003).

2.4.1. Offentliga rum - gator

Det gar att forstirka gator till att upplevas som mer offentliga. Detta gors genom
butiker, visuell tydlighet och en generell blandning av verksamheter. I forsta hand ér
dock gatan en kommunikationsled och ju fler trafikslag desto battre. Viktigt ar att
planera gator som ska fungera i ndsta generation och dérfor stdlla frdgorna kring hur vi
kommer att resa i framtiden (Dahlkild et al, 2011).

2.4.2. Offentliga rum - parker

Parker och gronomradden maste noggrant planeras och bor vara placerade intill en
viltrafikerad gata dir manga vistas. En park fér inte bli en barridr mellan tvd delar i
staden och darfor méste dven parkens storlek vara vil avvagd. Beroende pa storlek och
lage 1 staden dr parker olika vérdefulla. Slottsskogen i Goteborg ér ett exempel pé en
oerhort viktig del 1 mingas liv som ger en kinsla av vélbefinnande, naturupplevelser
och erbjuder en plats for vila, sport, lek och rekreation (Dahlkild et al, 2011).

Ett exempel péd en park som déremot inte uppfyller de ndimnda aspekterna lika bra dr
Kungsparken 1 Goteborg som mest fungerar som en barridr mitt i staden.



3. Planeringsforutsattningar

I detta kapitel kommer olika forutsittningar att forhalla sig till vid planering av omraden
att utredas. Nya samverkansmetoder mellan byggherrar och staden granskas for att
undersdbka om de kan effektivisera utvecklingen av omrdden. Dessutom tas
Stadsbyggnadskontorets och Trafikkontorets asikter upp angdende hur de tycker
byggherrarna ska arbeta gentemot dem for att utvecklingsprocessen ska bli sa effektiv
som mojligt.

3.1. Jubileumssatsningens nya samverkansmetoder

Det dr bostadsbrist i Sverige och enligt Boverkets uppdaterade behovsprognos frén
oktober 2015 kommer det att behdvas 705 000 nya bostider mellan 2015-2025
(Boverket, 2016). Enligt Boplats i Goteborg finns 165266 betalande registrerade
bostadssokande och medelvintetiden 2015 for en ldgenhet 1 Goteborg var 1492 dagar
(Boplats, 2016).

Goteborgs stad har satt upp ett mél att bygga 7000 stycken bostdder utdver normal
produktion till stadens 400-ars jubileum. Detta eftersom inflyttningstakten &r hog och
fler foretag viljer att positionera sig i Goteborg. Bostidderna, varav minst hilften ska
vara hyresritter, ska byggas spritt i staden och vara i olika prisklasser. Byggstart
planeras till 2018 och bostdderna ska alla vara fardigstéllda i1 olika etapper under 2021.
For att klara av den 6kande produktionen av bostdder testas ett nytt arbetssitt inom
kommunen som frangdr det normala arbetsséttet géillande planprocesserna. Denna
satsning dir de nya arbetsmetoderna provas kallas Jubileumssatsningen (Goteborgs
stad, A, 2016).

Utgangspunkten med det nya arbetssittet dr att ett projekts handldggningstid ska ta 17
ménader istéillet for 30 manader. For att uppnd detta ldggs detaljprojektering samt
utformning av bygglovsritningar frdn byggherren parallellt med detaljplanearbetet och
fastighetsbildning for att processen ska bli effektivare'.

”"Normal” process
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Process jubileumssatsningen
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Beslutom | ]
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Figur 1 Overgripande beskrivning av jubileumssatsningens arbetssiitt (Wallenstam, 2016)

! Mats Herner (Exploateringschef, Wallenstam) intervjuad den 19 april.



En stor skillnad fran den normala planprocessen &r att byggherrarna sjdlva utfor
utredningar och planering av projektet for att arbeta fram beslutsunderlag till
kommunen som fortfarande provar och legaliserar markanvindningen. Som
processbeskrivningen visar i bilaga 1, véxlas processansvaret mellan kommunen och
byggherren ddr den gemensamma arbetsgruppen sdkerstiller att kommunikationen &r
god och eventuella problem kan 16sas gemensamt”.

For att uppnd detta far aktorerna som vill vara en del av samarbetet skriva under ett
samverkansavtal som beskriver hur arbetet ska fortlopa samt vilka ansvar varje part
innehar. Det innehdller bland annat ett risktagande att byggherren far std for
kostnaderna &dven om detaljplanearbetet under planprocessen avbryts av
kommunfullmiktige eller byggnadsndmnden, se bilaga 2 for att 14sa avtalet i helhet.
Samarbetet sker over flera samverkansforum mellan berdrda parter som visas i det
bifogade organisationsschemat bilaga 3 (Goteborgs stad, A, 2016).

Projektledarna fran de olika kontoren pd kommunen och de inhyrda konsulterna dr
tankta att sitta tillsammans som en projektgrupp i samma lokal med aktivitetsbaserade
arbetsplatser for att kommunikationen ska bli effektivare och bittre. Projektet kommer
dven att foljas av ett antal forskare for att se om det nya arbetssittet faktiskt leder till en
effektivare planerings- och byggprocess®.

3.1.1. Utmaningar med jubileumssatsningen

Trafikkontoret har en representant med i varje projektgrupp géllande detaljplanerna for
nya omraden under jubileumssatsningen. Enligt Anna-Sofia Sjoqvist dr
jubileumssatsningen bra for att snabbt fi till fler bostdder men hon ser ocksa en del
utmaningar i konceptet. Eftersom det &r en sadan sndv tidsplan maste Trafikkontoret
borja projektera gator samt gang- och cykelbanor direkt efter planprocessens
samradsskede. Vanligtvis skissar de végarna och bestéller sedan utredningar som
bekriftar att det 4r genomforbart alternativt fordelaktigt att bygga enligt skissen, utan
nagon speciell deadline’.

I och med jubileumssatsningen inklusive den deadline konceptet for med sig méiste
alltsa projekteringen av vigarna starta direkt efter samrdd. Projektet blir i detta fall
véldigt utsatt om @ndringar pd placering eller utformning av byggnader som paverkar
vigdragningen gors. Dessa kan bli forddande for projektet savél tidsméssigt som
kostnadsmissigt. Projekteringen ér en extremt tidskrdvande och noggrann process vilket
medfor att om det kommer &ndringar fran byggherren efter samrddsskedet kommer det
bli vildigt svart att nd deadline samt att det uppstdr en fragestdllning om vem som ska
bédra kostnaderna som tillkommer for dndringen. Kostnaderna kan bli véldigt hoga for
minsta lilla dndring och frdgan dr om byggherrarna vill ta pa sig den kostnaden, den
borde i alla fall inte ligga pé skattebetalarna’.

Anna-Sofia poédngterar att jubileumssatsningen &r bra, men att det saknas
processbeskrivningar om vad som hénder nér till exempel en sen dndring tillkommer
och vem som stér for kostnaden. Det viktigaste, for Trafikkontorets arbete enligt Anna-
Sofia, &r att alla i projektet kénner till komplexiteten med att projektera vigar och de
utmaningar Goéteborgs topografi medfor. For att undvika fOrseningar och onddiga
kostnader maste alla i projektet ha en konstant dialog och kénna till problemen som kan
uppsta, hur man 16ser dessa samt vem som betalar for dndringar’.

* Mats Herner (Exploateringschef, Wallenstam) intervjuad den 19 april.
? Anna-Sofia Sjoqvist (Enhetschef, Trafikkontoret) intervjuad den 20 april.



3.2. Stadsbyggnadskontoret

For att undersoka hur Stadsbyggnadskontoret anser att byggherrarna ska forhalla sig till
dem under utvecklingsprocessen av ett omradde har Agneta Runevad intervjuats. Agneta
ar bitradande projektledare for jubileumsatsningen.

Generellt inom stadsutvecklingen sédger Agneta Runevad att det emellanat kan vara
svért att planera och forutsdga vad som ar pa gang i och med att stadens mal och
ambitioner strider mot Trafikverkets. Goteborgs stad vill minska biltrafiken med 25 %
fram till 2035 samtidigt som Trafikverket sdger att trafiken pd lederna kommer att 6ka
markant under samma period”.

Agneta menar att samverkan mellan byggherrarna och Stadsbyggnadskontoret dr bra
och fran Stadsbyggnadskontorets sida forenklar det om bygglovsritningarna ar
tillgéngliga for dem redan 1 granskningsskedet av detaljplanearbetet eftersom en orsak
till férsenade bygglov ofta handlar om att ritningarna inte foljer detaljplanen. Dérfor ar
det onskvirt om byggherrens bygglovsarkitekt samarbetar med planarkitekterna for att
undvika s& mycket dndringar och missforstand som mojligt’.

Ur byggherrarnas perspektiv tycker Agneta ocksa att det dr bra ifall de kan komma i
samlad trupp och att de dessutom anvédnder samma arkitekt alternativ att byggherrarnas
arkitekter for en omrédesutveckling dr i ett team. Det gor att planarkitekterna endast
behdver forhalla sig till en part istillet for flera®.

Den aspekt Stadsbyggnadskontoret inte kan péverka &r Overklaganden. Rétten att
overklaga bdde detaljplan och bygglov finns for allmdnheten. Ett sitt att minska
overklaganden och dirigenom handlingstiden &r, enligt Agneta, att byggherrarna 1 ett
tidigt skede gér ut och informerar allmidnheten om vad de har for planer for omridet,
motiverar varfor de tdnkt som de gjort och att de gédrna tar in dsikter och tips. Lampligt
ar om denna information gar ut genom personliga informationstriaffar dir allménheten
far ett ansikte pd vilka som utvecklar omrédet istdllet for att bara se “det stora
foretaget”. Detta dr ndgot som Okar byggherrens lokalkdnnedom men medfor ocksa att
allménheten kénner sig delaktiga och blir mer positivt instillda till utvecklingen®.

3.3. Trafikkontoret

Trafikproblem é&r enligt manga det mest komplexa vid byggnation av nya omraden.
Trafikkontoret 4r Goteborgs stads trafikplanerare med uppdrag dr att forvalta végar,
bananldggningar samt sparvigsnitet i staden (Goteborg stad, 2016).

3.3.1. Trafikverket siitter stopp

I Trafikkontorets strategiska styrdokument star det att bilandelen av trafiken i staden
skall minska med 25 % fram till 2035. P4 nagra stillen kan biltrafiken 6ka, pd andra
stdllen kan den vara oférdndrad och pa vissa stéillen kan den minska. Minskningen av
trafik 1 staden skall ske genom alternativ sdsom forbittrad kollektivtrafik, géng- och
cykelvdgar samt inférande av bilpooler. Triangselskatten ska vara med och finansiera
detta och det finns redan exempel dér forbéttringar har genomforts till exempel
*Chalmershallplatsen” som delvis blev finansierat av medel fran tringselskatten®.

Syftet med att minska biltrafiken &r att nd mélet om att bli en hallbar stad vilket betyder
att koldioxidutslippen maste minska. Farre bilar pd gatorna medfor ocksa bittre
framkomlighet for utryckningsfordon som rdddningstjdnst och ambulans. Trafikverket

* Agneta Runevad (Bitriadande projektledare, Stadsbyggnadskontoret) intervjuad den 8 april.



tror ddremot att trafiken kommer att 6ka de kommande aren vilket medfor att
detaljplanerna stoppas av Linsstyrelsen eftersom de i vissa fall medfor en storre méngd
trafik pa de statliga lederna. Anledningen &r att viktiga transporter som till exempel
rdddningstjdnst, farliga transporter och rikstransporter inte far fastna 1 k.
Problematiken ligger i grund och botten i att det finns olika malbilder 6ver Goteborgs
biltrafik 6ver de kommande éaren. I och med jubileumssatsningens nya bostdder kommer
trafiken att oka vilket dr ofrankomligt. Att en viss del av den trafiken kommer att falla
ut pa de statliga lederna ar ocksa ofrdnkomligt. Goteborgs stad utreder nu tillsammans
Molndals stad hur de kan utveckla det lokala vignitet for att minska belastningen pé de
statliga lederna’.

En fréga att stélla i sammanhanget dr var det 6kande antalet bilar pd lederna kommer
ifrdn. En viss del kommer frdn Goteborg, en formodat stor del dr pendlare som bor
utanfor Goteborg och aker bil in frdn kranskommunerna samt ytterligare en del fardas
igenom Goteborg. Ytterligare ett problem dyker dd upp enligt Anna-Sofia, “ska
skattebetalarna i Goteborg betala hela utvecklingen av det lokala viigndtet pa grund av
okad trafik ifran Kungsbacka?” Eller ska byggherrarna std for kostnaderna via
detaljplanerna? Det dr en diskussion som pagar och oavsett 16sning sa kostar den, bade i
tid och pengar for detaljplanerna i jubileumssatsningen’.

3.3.2. Parkeringstal

Antal parkeringsplatser dr ofta ett hett diskussionsdmne vid utveckling av nya omraden
och ofta vill byggherren bygga s fa parkeringsplatser som mdjligt for att spara pengar.
Det finns ett styrdokument pa Trafikkontoret som hanterar parkeringspolicy i staden och
ar beslutat av kommunfullmiktige. Dokumentet beskriver hur parkeringsfragan i staden
ska behandlas, bdde pa kvartersmark och allmén plats. Det finns ocksad ett
tilliggsdokument som heter “végledning till P-tal” didr man har kopplat en
berdkningsmodell baserat pd bland annat antal ldgenheter, hur god
kollektivtrafikforbindelsen dr samt hur centralt omradet ligger. Dokumentet dr framtaget
av byggnadsndmnden och dr baserat pd egna utredningar. Det p-talet beskriver &r hur
méinga parkeringsplatser det ska finnas till fastigheten pd kvartersmark i
detaljplaneskedet. I bygglovsskedet kan byggherren i undantagsfall sedan fa lov att
sinka det nagra procent’.

Trafikkontoret forhaller sig strikt till dokumentet eftersom det dr ett beslutat dokument
byggt pa noggranna utredningar. Frdn byggherrens perspektiv kan det finnas flertalet
anledningar till viljan att minska parkeringstalen. Den forsta och storsta anledningen ar
att det kostar pengar och i de allra flesta fall &r en forlustaffdr. En annan anledning &r att
det ofta redan finns lediga parkeringsplatser att hyra i direkt nérhet vilket betyder att
behovet inte finns. Det optimala for byggherren dr att ha relativt fi platser till en hog
hyra for att garaget ska betala av sig’.

Trafikkontoret vill halla parkeringstalen uppe eftersom de som inte kan parkera bilen
vid sin bostad maste parkera bilen pa allmén plats. Trafikkontoret forvaltar de allmidnna
parkeringsplatserna och de far ocksé ta emot de klagomél nér folk inte har ndgonstans
att parkera. Bygger Trafikkontoret fler parkeringsplatser dr det skattebetalarna som far
betala for dessa’.

> Anna-Sofia Sjoqvist (Enhetschef, Trafikkontoret) intervjuad den 20 april.
% Anna-Sofia Sjoqvist (Enhetschef, Trafikkontoret) intervjuad den 20 april.



Losningen pé problemet ur byggherrens perspektiv dr enligt Anna-Sofia att komma med
en motprestation for att f4 sinkta parkeringstal. Exempel pd motprestationer kan vara
skapandet av en bilpool vilket gor att folk som bor i omradet och bara behdver bil
ibland inte behdver dga en egen bil. Ett annat alternativt &r att subventionera
kollektivtrafikkort till hyresgister. P-talet 4r dock inte direkt relaterat till den dagliga
méngden biltrafik pd gatorna. Ett sénkt p-tal kan leda till att folk inte kan stédlla bilen
hemma utan maste ta bilen till jobbet vilket 6kar mingden trafik. Ett hojt p-tal tal kan
dock ocksa medfora att det dr enkelt att parkera bilen som da kan bidra till att fler
skaffar egen bil och att mangden trafik darfor okar.

3.3.3. Kollektivtrafik

Vistra gotalandsregionen agerar kollektivtrafikmyndighet och planerar samt bestimmer
hur kollektivtrafiken ska byggas ut for att ge si stor effekt som mojligt.
Kollektivtrafikndmnden arbetar fram strategiska forslag pa lang sikt tillsammans med
berérd kommun som sedan beslutas i regionfullméktige (Zeljko, 2016).

Visttrafik ar ett bolag dgt av Vistra gotalandsregionen som Trafikkontoret har en daglig
dialog med. De &r ansvariga for att utforma linjestrickningar och utbud. En ny
kollektivtrafiklinje borjar ofta som ett dnskemél fran kommunen, frdn andra berdrda
parter eller av Visttrafik om de upptéckt ett kapacitetsproblem. Dessa dnskemédl vécks
nér trafikplanen gors en géng per ar. Forslagen vérderas sedan i trafiknimnden med
utgéngspunkt om de dr nddvéindiga gillande kapacitet samt hur de bidrar till uppsatta
mél. Dérefter rangordnas forslagen och hur minga som genomfors beror pd hur stort
dgarbidraget &r, det vill sdga hur mycket av kollektivtrafiken som betalas via biljetter
och manadskort’.

Vid planering och utveckling av omrdden vill byggherrar ofta att det ska vara god
kollektivtrafikforbindelse i omrddet medan Visttrafik pd sin sida vill se ett underlag
innan de startar en ny linje°.

Visttrafik har historiskt inte lika ldngt tidsperspektiv pa sina planer. De har dock i och
med samarbetet med Trafikkontoret borjat planera pd ldngre sikt, mellan 10-20 &r. Som
det dr nu dr det ddremot bara Trafikkontoret som samarbetar med Visttrafik, enligt
Anna-Sofia borde &dven Stadsbyggnadskontoret vara med 1 diskussionerna kring
utvecklingen av staden och dess trafiknt®.

’ Linda Billberg (Regionutvecklare, Vistra Gotalandsregionen) mailkonversation den 24 april.



4. Hur fastighetsigare arbetar idag

Foljande kapitel dr framforallt byggt pd intervjuer av erfarna branschpersoner men det
innehaller ocksa delar som byggts pé litteratur. I kapitlet granskas hur fastighetsédgarna
och byggherrarna arbetar med utveckling idag.

4.1. Fokusera bestanden

For att kunna skapa attraktiva omrdden som genererar hogre fastighetsvdrden stravar
fastighetsbolag idag ofta efter att samla sina bestdnd i kluster. I intervjuer med savél
Platzer som Kungsleden framgéar det att bigge arbetar med att skapa kluster. Genom att
studera Wallenstams bestdnd kring Avenyn dr det tydligt att detta 4r ndgot som dven de
arbetar med. Bestdnd samlade i kluster medfor storre pdverkan pd utformningen i det
berdérda omradet, vilket i sin tur leder till hdgre virden pa fastigheterna om utvecklingen
blir lyckad. Roger Sundbom forklarar att forsta steget ndr Platzer vill utveckla ett
omrdde ar just att forsoka forvirva manga fastigheter och bli starka i det utvalda
omrédet. Platzers utveckling styrs idag ofta av att de ser en mdjlighet, forsdker kdpa
tomter och fastigheter i ett omrdde som de tror pd och att de sedan forsoker hitta ett
koncept for dessa som genererar virde®.

4.1.1. Formulera ledord och lyssna pa de berorda

Ett viktigt steg som bor behandlas tidigt ndr ett bolag borjat véixa i ett omrade ar att
marknadsfora det pa ett sdtt som gor att folk borjar tala gott om det. Ett sitt att arbeta
med omradens identitet dr att anvénda ledord samt att skapa en vision. Ledorden méste
vara noggrant genomtéinkta eftersom det kan vara stor skillnad i hur de uppfattas dven
om orden i sig dr ganska lika. Exempelvis skulle ordet centrumkdnsla kunna associeras
med moderna caféer medan ordet centrumndra skulle kunna associeras med god
kollektivtrafik®.

For att folk som berors av utvecklingen i omradet ska bli positivt instillda bor bolaget
som utvecklar omradet tidigt ga ut med information angéende vilka tankar och planer de
har kring utvecklingen. Att tidigt informera och motivera samt lyssna och ta till vara pa
allmédnhetens asikter har visat sig vara vildigt effektivt och bland annat lett till férre
overklaganden vilket gor att processen kan flyta pa snabbare. Nya Hovéds dr ett projekt
dir denna strategi anvints och fungerat vil’.

4.2. Minianalys

Pa Kungsleden inleds ofta utvecklingen av ett omrade med att forvaltarna ser ett omrade
med potential. Omradet diskuteras dérefter tillsammans med regionchefen och om de
fortfarande ar Gverens om potentialen inleds samarbetet med utvecklingsavdelningen.
Dir borjar arbetet med en sa kallad minianalys som utfors internt. Minianalysen dr
uppbyggd enligt foljande'’;

1. Undersoka och dokumentera vad man vet om omradet idag samt att gora enklare
overgripande kalkyler.

2. Tareda pa vad som hinder runt omkring omrédet, vilka olika potentialer besitter

omradet?

Undersok vad de nuvarande planerna séger.

4. Fatta ett inriktningsbeslut tillsammans med affarsledningen.

(98]

¥ Roger Sundbom (Projektutvecklingschef, Platzer) intervjuad den 26 februari.
? Agneta Runevad (Bitridande projektledare, Stadsbyggnadskontoret) intervjuad den 8 april.
' Nicklas Arfvidsson (Regionchef, Kungsleden) intervjuad den 4 april.



Om beslut har fattats att projektet ska drivas vidare pabdrjas en forstudie. I forstudien
inleds samarbete och planering med kommunen med en tidshorisont pd cirka 3 ar.
Tillsammans med kommunen forsdker de komma 6verens om vad de ska verka for i
omréddet och vilka mal som ska séttas. Efter detta tittar de pa hur enskilda fastigheter
kan kommas att paverkas av de satta malen. I detta skede kopplas dven arkitekter in'".

Vid val av inriktning och identitet pa ett omrdde och egna fastigheter inleder
Kungsleden med att granska sitt egna bestdnd. Ar de ndjda med sina fastigheters
karaktér later de dem vara. Men om de vill gora en forédndring borjar det att titta pa vad
kommunen och dven ovriga fastighetsdgare i omradet vill uppna. Ofta brukar de kunna
mdtas pd mitten for att skapa ndgot som gynnar biagge parter. De olika verksamheterna i
omrédet spelar ocksa stor roll. Kungsleden édger idag inte bostidder, men om de har en
fastighet mitt i ett bostadsomrade skulle det affarsmissiga dnda styra hur fastigheten
utvecklas men att de pa sikt kanske séljer av eller byter bort fastigheten. Kritiskt &r
alltsa vad som sker i omvérlden och vilka trender som rader. Kan de vara med och
paverka detta sa gor de det annars giller det att anpassa sin produkt efter dessa
forutsittningar' .

4.3. Utveckling genom konsortier

Ett arbetssitt vid utveckling av omraden kan vara att samverka i konsortier. Vid en
totalutveckling eller ombyggnation av ett omrade i konsortieform, dr det tydligt att
omréddets bédsta hamnar i1 fokus. Byggherrarna slépper ifrdn sig sina fastigheter och
marker for att planera omriden tillsammans som det dr bdst lampat. Detta tillater att
exempelvis vigar och parker kan planeras dér de faktiskt gynnar omradet bist. Om varje
aktor skulle std kvar i1 sin egen fastighet skulle de aldrig acceptera att just den
fastigheten ska bli en vég eller en park. Vidare gors dven genomfGrandeplaner och
etappindelningen, nér dessa dr gjorda delas omradet upp i lotter. Dessa virderas och
byggherrarna far sedan onska vilka lotter de helst vill ha d& hénsyn tas till hur mycket
var och en dgde innan rivning'?.

4.4. Fallstudier

Vidare foljer tva stycken kortare fallstudier. En om hur Kvillebdcken har utvecklats, likt
metoden ovan beskriver, 1 konsortieform. Den andra granskar utvecklingen av
Hammarby sjostad, vilket dr ett projekt som utvecklas genom en metod med
gemensamma arkitektteam.

4.4.1. Fallstudie — Kvillebidcken

Kvillebiacken var tidigare ett dldre industriomrade som idag haller pé att utvecklas till en
modern, urban och hallbar stadsdel. Omradet dr 54 000 kvadratmeter stort. Det ar
centralt beldget och dgarbilden dr fordelad mellan Wallenstam, NCC bostad och
Goteborg stad. Utvecklingsperioden dr 2011 till 2018. I konsortiet ingick 7 stycken
byggherrar'?.

Avtalsstrukturen i ett omradesutvecklingsprojekt i konsortieform kan byggas upp enligt
foljande, vilket var fallet i Kvillebacken.

"'Nicklas Arfvidsson (Regionchef, Kungsleden) intervjuad den 4 april 2016.
'2 Mats Herner (Exploateringschef, Wallenstam) intervjuad den 19 april 2016.



1. Markéigaravtal — Inkluderade att markégarna var 6verens med varandra om att
utveckla marken gemensamt, oavsett var ens egna fastigheter var placerade.

2. Avtal om gemensamt arkitektuppdrag

3. Konsortieavtal — 4 stycken byggherrar bjods in, direfter samverkade de 7
aktdren i en gemensam projektgrupp.

4. Tilldggsavtal till markigareavtal - Beskriver hela affdren inklusive samverkan
kring verksamhetslokalerna.

5. Exploaterings och markfordelningsavtal — Efter planprocessen avtalades hur
de nya byggritterna skulle delas upp.

Genomforandeavtal i | :
Ahsbador & Ghp o g OK om fastighetsreglering

Fastighetskontoret Wallenstam resp. NCC + Gbg stad gm
Fastighetskontoret

Tillaggsavtal till

Marksigar- Markagaravtal
avtal Beskriver hela "affaren” inkl. samverkan vanfor streckac
kring verksamhetslokalerna
Fastighets-
Kopeavtal Fastighets- Framtida ‘ _reglerings-
3 MA koper reglerings- Avtal om I ravtal o
gemensamt avtal Verks- Avyttring, - 3 MA reglerar in
liten fastighet amhetslokaler Avstyckning, e
inom omr. for i : Klyvni I - 'Mottagande
2 MA reglerar in yvning eller T
Verksamhets- e A hnat 22 t ,-F,avstlgh_‘eten‘ ! T
lokaler s - v ¥ y ¥
gemensamt dgd 3MA
liten fastighet = A
= ! Kompl. OK om Markmiljé |---*
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| fér Fas2-unddrsdkning
A 4 A 4 1 I
Avtal om gem. . q m q
arkitektuppdrag Konsortieavtal Exploaterings- & markférdelningsavtal :>
8 Byggherrar 3 MA + ytteriigare 4 BH 3 Markéagare + ytterligare 4 Byggherrar
Parallella Detaljplanearbetet Utbyggnad
Arkitektuppdrag Prisséttning, Lottfdrdelning, Infrastruktur, Marksanering, Marknadsféring,
Markmiljsundersékningar mm Kvartersutbyggnad mm
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Figur 2 Overgripande arbetssitt vid utveckling av Kvillebiicken (Wallenstam, 2016)

Likt bilden visar skrevs dven ett genomforandeavtal samt gjordes dverenskommelser
om hur fastighetsregleringen skulle gé till. Dessa tvd beaktas sedan 1 tilliggsavtalet till
markdgaravtalet dir hela affiren beskrivs. Tilldggsavtalet inkluderar ocksa; ett
kopeavtal dir tre stycken markdgare koper en liten fastighet inom omradet; ett
fastighetsregleringsavtal dér mark regleras in i den gemensamt kdpta fastigheten; ett
avtal om framtida avyttring, avstyckning, klyvning eller liknande .

Vidare upprittas ett avtal om ett gemensamt arkitektuppdrag mellan byggherrarna
varefter ett konsortieavtal skrevs mellan sédvdl markdgare som byggherrar. Direfter
skapas ett exploaterings- och markfordelningsavtal, 4ven detta mellan markégare och
byggherrar. Detta innefattar ett kdpeavtal dér byggherrarna koper in sig i den lilla
skapade fastigheten; ett fastighetsregleringsavtal dar markigarna reglerar in mark i den
lilla f%stigheten samt ett avtal om klyvning av den numera storre fastigheten till ett antal
lotter .

"> Mats Herner (Exploateringschef, Wallenstam) intervjuad den 19 april 2016.




I utvecklingen av Kvillebdcken var respektive fastighetségare ansvarig for sanering av
de fastigheter de dgde vid projektstart. For de allmdnna platsernas sanering géillde

gemensamma dtagande'”,

Efter att ha studerat hur Kvillebidcken har utvecklats tar vi med oss hur ett samarbete
mellan savél byggherrar som staden kan byggas upp med hjélp av olika avtal. Denna
metod har visat att omradets utveckling hamnar i fokus samtidigt som det ar I6nsamt {for
byggherrar och fastighetsagare.

4.4.2. Fallstudie — Hammarby sjostad

Ett lyckat projekt dir en spdnnande strategi vid utformningen av omradet anvints dr
Hammarby sjostad. Tidigt i projektet tillsattes ett team av arkitekter for att skapa en
skiss pd hur omradet skulle kunna utformas. Arkitektteamet leddes av en tillsatt
projektledare ifrdn Stadsbyggnadskontoret. Efter att detta team hade format en mall for
vad som i grova drag ville uppnas i omréadets olika delar styckades omradet upp i tolv
stycken delar. Tolv stycken arkitektteam fick sedan i uppgift att vidareutveckla dessa
mindre omraden enligt de riktlinjer som sattes 1 mallen. Ddrefter samlades forslagen in
och harmoniserades av kommunen innan de fordelades ut pd de aktdrer som fatt i
uppgift att framstdlla den slutgiltiga designen enligt tidigare forarbeten (Firley & Gron,
2014).

Tack vare tidigt involverande av professionella personer kunde mycket detaljerade
ritningar och riktlinjer skapas. De arkitekter och utvecklare som tog fram den forsta
skissen var med genom hela processen och deltog i olika team till och med slutdesignen.
Efter projektets slut har fastighetsvdrdena i Hammarby sjostad fortsatt att véxa snabbt
vilket dr ett tecken pad att projektet lyckats och att det tidiga involverande av
professionella personer har lonat sig (Firley & Gron, 2014).

Fran detta projekt tar vi med oss arbetsmetoden att tidigt involvera ett gemensamt
arkitektteam for omrddet som ska utvecklas. Det har visats vara ett lyckat sdtt att
harmonisera omraden pd. Att sedan dela upp omréden pa mindre arkitektteam &r nagot
som kan ldmpas for utveckling av stdrre omréaden.

'* Mats Herner (Exploateringschef, Wallenstam) intervjuad den 19 april 2016.



5. Hur fastighetsigarna vill bygga upp mallen

I foljande kapitel kommer Kungsledens, Platzers och Wallenstams &sikter redovisas
gillande forslag pa arbetssitt for att effektivisera arbetsprocesserna vid utveckling av ett
nytt eller befintligt omrade.

5.1. Kungsleden

Kungsleden har gatt fran att vara ett transaktionsinriktat bolag till att bli ett mer
langsiktigt &dgande och forvaltande fastighetsbolag som utvecklar och forddlar
kommersiella fastigheter i utvalda tillvixtregioner (Kungsleden, 2016). Undersdkning
om hur Kungsleden skulle vilja forma en stadsutvecklingsmall grundas pa en intervju
med Nicklas Arfvidsson som &r regionchef 1 Goteborgsomradet.

Ar 2014 borjade Kungsleden att koncentrera sina besténd i kluster vilket for med sig en
strategisk fordel i arbetet med omrédesutveckling. Efter ett forvirv av en fastighet
alternativt vid utveckling en befintlig fastighet i bestidndet undersoks forst vilken
karaktér fastigheten har idag. Passar karaktdren in i omrddet och de dr ndjda med den
bevaras karaktdren. Finns det ddremot en tydlig utvecklingspotential dr forsta steget att
géra omvirldsanalys, om man kan utnyttja kraften i det stora fas en storre hivstang'”.

Det dr fordelaktigt att forst tinka regionalt. Goteborg ér till exempel inne i en tillvéxtfas
med hog inflyttning och hog aktivitet pa byggsidan. Det vill sdga att det &r en relativt
liten risk att bygga idag i och med den urbaniseringstrend som pdgar i Sverige.
Vistlanken kommer dven att byggas och det kommer medfora svarigheter relaterat till
trafiksituationen 1 staden. Darfor kriver trafikfrdgan mycket fokus och inte minst
parkeringstalen. Mgjligheten att stdlla bilen innan centrum for att enkelt resa vidare
kollektivt bor utredas. Direfter bor det undersokas vad som hinder pd det lokala planet.
Vilka planer finns det for omrddet fastigheten &r beldgen i, finns det ndgot inldmnat
planbesked? Vidare bor planerna granskas och en tjdnsteman frdn kommunen horas for
att se vad kommunens planer med omréadet r'°

Om planerna mojliggér ndgon typ av utveckling kan mer detaljerat arbete med
fastigheten och dess omgivning pabdrjas. Hur omrédet ser ut och vad det har for
karaktir maste utredas. Ar det en karaktir som tillfredsstiller eller 4r det en karaktir
som bor dndras? Hur ser de omkringliggande omridena ut och vad har de for karaktér ar
fragor som bor stillas enligt Nicklas. De egna forvaltarna bor ocksa intervjuas eftersom
de vanligtvis har vildigt bra lokalkdnnedom, de brukar veta vad som finns och vad som
ar pa gang 1 omradet. Det kan ocksé vara bra att undersdka om det finns ndgon lokal
foretagarforening for att fa reda pa vad de tycker och vill med omradet'.

Vidare bor det klargoras vilka andra fastighetséigare som finns i omradet och vad de har
for planer samt hur stora volymer de é&ger. Nicklas tycker det &r lampligt att
fastighetsigarna tillsammans tréffas for att diskutera omrédets framtida utveckling och
att det dr ndgot som kommer vara gynnsamt for samtliga aktorer. Ett sidant mdte kan
medfora att fler aktorer vagar satsa just hdr samt att de vet hur de kan forhélla sig till
varandra. Det undviker att det planeras for tva fik intill varandra eller att ndgon vénder
sin framsida at ett hall dér en annan aktor planerar logistikcenter'”.

Fortséttningsvis bor en marknadsanalys genomfGras for att visa bland annat vad hyrorna
ligger pa i omradet. Ar de laga finns det tydliga méjligheter for att utveckla fastigheten

' Nicklas Arfvidsson (Regionchef, Kungsleden) intervjuad den 4 april 2016.



och omradet for att pa det viset hoja hyran. Aven hur flédena ser ut méste undersokas.
Granska ocksa om minniskor tar sig till omradet med bil, kollektivt eller med cykel'°.

Slutligen gors en volymstudie tillsammans med arkitekter for att reda ut hur mycket
som kan byggas och hur stor etablering av olika verksamheter som &r mdjlig i omrédet.
Nér omrddets utveckling tillsammans med kommunen och &vriga fastighetségare ér satt
ska byggnationen till sist etappindelas'®.

5.2. Platzer

Platzer ar ett fastighetsbolag vars bestand &r fokuserat pd kommersiella fastigheter i
Goteborgsomradet. Platzers afférsidé &r att genom fastighetstransaktioner, forvaltning,
samt fastighets- och projektutveckling skapa tillvixt och 16nsamhet (Platzer, 2016). For
att undersoka hur Platzer skulle bygga upp en stadsutvecklingsmall som hjélper dem i
sitt arbeta har projektutvecklingschef Roger Sundbom intervjuats.

Nér en vision ska utformas behdvs viss bakgrundsinformation om omrédet. Att
undersoka vilka aktorer som idag finns i omradet bor tidigt klargoras for att se mojliga
samverkansomraden. Dérefter menar Roger att innan visionen formas boér man veta hur
ménga som arbetar i omrédet, hur manga som bor dér, vad det finns for service och
vilka olika branscher det finns hér. Vidare tittar Platzer, vid utformningen av en vision,
pa vad de sjdlva vill uppnd med omradet och vad som gynnar dem men for samtidigt en
diskussion med Stadsbyggnadskontoret for att utvecklingen ska vara i enlighet med vad
staden vill. Ett 1dmpligt arbetssdtt kan dessutom vara att tidigt i processen ta hjilp av
kreativa konsulter som ser unika mdjligheter med omradet vilka kan vara anvéndbara

vid utformning av en vision'’.

Vidare ar marknadsforing, branding och arbetet med att {4 folk att tala gott om omradet
ocksa punkter ddr samverkan kan leda till ett mer genomslagskraftigt resultat. Som
tidigare diskuterats papekar dven Roger att ledord dr ett bra komplement till visionen.
Ledorden kan med fordel tas fram tillsammans med staden och andra fastighetségare.
Hur ledorden utformas &r viktigt for hur de tolkas och vilken kénsla de ska formedla,
vilket ocksd framgar av teoridelen. For att undersdka vad de boende och berdérda samt
den till tinkta méalgruppen vill med omrddet krdvs en malgruppsanalys, vilken dr
lamplig att ta hjlp av konsulter till"".

I en stadsutvecklingsmall for omraden skulle Roger inleda med en nuldgesanalys.
Nulédgesanalysen pabdrjas redan i samband med arbetet att utforma en vision. Att veta
vilka styrkor och svagheter som finns idag dr nddvindigt for att kunna minska bristerna
och ta1 7Vara pa styrkorna. Dérfor ar en SWOT-analys ocksa ett bra verktyg att anvdnda
sigav .

Vidare behdvs en undersdkning av vilka branscher och foretag som skulle gynnas av att
sitta i omrddet. Vad finns det for fordelar som gynnar dem och vad skulle de mer
efterfraga? Ett bra sdtt att utreda detta kan vara genom workshops med kreativa
personer samt nigra potentiella slutanvdndare. Efter dessa workshops fortsétter arbetet
med att undersdka hur marknaden ser ut for de verksamheter som den tilltinkta
mélgruppen efterfragade'’,

' Nicklas Arfvidsson (Regionchef, Kungsleden) intervjuad den 4 april 2016.
"7 Roger Sundbom (Projektutvecklingschef, Platzer) intervjuad den 26 februari 2016.



Sjalvklart méste dven platsens geografiska lage att utvarderas. Platsen har stor pdverkan
inte minst pa vilka hyror som kan séttas och hur tillgéngligheten dr. Arbetet med
tillgénglighet och kollektivtrafik till platsen dr en ldmplig punkt dér fastighetsdgare bor
samverka for att fa till ldmpliga l0sningar och finansieringssétt. Att fastighetsdgarna
finansierar busslinjerna &r ofta ett sista alternativ nir Visttrafik sjélva inte ser tillrdckligt
underlag for att investera. Att samverka kring gang- och cykelstrdk kan ocksd vara
lampligt'®. Att méta kommunen tillsammans medfér mer tyngd in i frigan samtidigt
som det bli effektivare for kommunen att behandla frigan gentemot en part'’.
Fortséttningsvis behover fastighetsdgarna ta reda pd vilka destinationer som finns i
omrédet och undersoka vilka punkter folk ror sig pa, sévél gang som biltrafik. Att géra
en klockanalys ar ett effektivt verktyg for att se var och hur folk ror sig vid olika
tidpunkter. Ett standigt flode av folk ar onskvirt'®,

Vid utveckling av ett omrade maste dessutom radande trender beaktas for att kunna
utforma sina produkter pa ett attraktivt sétt som passar i dagens samhille. Vad
konkurrenterna gor maste utredas. Hér kan samverkan vara bra for att undvika att bygga
samma saker intill varandra samt for att skapa ett attraktivt omrdde i stort. Fler
berdringspunkter dir samverkan kan gynna resultatet dr enligt Roger arbeten rdérande
service, forskolor och liknande frdgor. Avslutningsvis anser Roger att en mall uppbyggd
likt en checklista med dmnesrubriker i kombination med information vore lampligt.
Utover de punkter som ovan diskuterats bor mallen dven innehdlla motes- och
styrformer samt tidsplaner dar det framgar vad som behover vara klart nir samt vilka
milstolpar som finns'®,

5.3. Wallenstam

For att undersoka hur Wallenstam vill bygga upp en stadsutvecklingsmall som hjélper
dem med utveckling av omrdden har bolagets exploateringschef Mats Herner
intervjuats. Enligt Mats dr det framforallt viktigt att vid utveckling av befintlig miljo
lyfta blicken frén sitt eget arbete for att lyssna in vad aktdrerna runt om i omradet vill
och har for utvecklingsplaner. Att skapa en standardmall for utveckling av omraden ar
svért i och med att ingen plats &r den andra lik. Ddremot menar han att vara 6ppen kring
vilka fragor som bor stéllas vid utvecklingen &r bra. Det dr bra att samtliga aktdrer ser
vilken information som kan vara viktig att ta med sig in i ett projekt. Dock ar den inte
sakert att alla stéller sig samtliga frgor eller att alla frdga passar till alla projekt. Viktigt
att ha med sig vid skapandet av en stadsutvecklingsmall &r, enligt Mats, att den ska
resultera i ett koncept som ska utvecklas och vilken kénsla som ska férmedlas i omrédet
snarare @n hur byggnader ska utformas®’.

Om det vid utvecklingen dr s att nya fastigheter skall fordrvas bor forsta steget vara att
kontakta kommunen for att diskutera vad som &r mojligt att géra med fastigheten. Om
mojligheterna fortfarande finns fortsétter arbetet med att ta fram underlag att sdka
planbesked pa. Wallenstams forhoppningar &4r att kunna samverka likt
jubileumssatsningen, alltsa att paborja detaljprojektering parallellt med detaljplanen. Att
dessutom kunna arbeta fram nddvindigt beslutsunderlag for att kommunen ska kunna
fatta besluten fortare dr ndgot som skulle effektivisera utvecklingsprojekten avsevirt.
Om detta arbetssdtt 4r mdjligt kommer att utvirderas efter jubileumssatsningen™.

Angaende hur och nir olika fastighetsdgare bor kontaktas tycker Mats att kommunen i
och med sitt planmonopol borde vara aktivare och samla berdrda aktorer for en lyckad

'® Roger Sundbom (Projektutvecklingschef, Platzer) intervjuad den 26 februari 2016.
' Agneta Runevad (Bitrddande projektledare, Stadsbyggnadskontoret) intervjuad den 8 april 2016.
2 Mats Herner (Exploateringschef, Wallenstam) intervjuad den 19 april 2016.



stadsutveckling. Ett lyckat arbetssitt Wallenstam har anvint vid utveckling av omraden
tillsammans med andra aktorer dr att bilda ett konsortium likt det som beskrivs i stycke
3.3 och 3.5. Kvillebédcken var det forsta konsortiet Wallenstam var en del av, ett projekt
och arbetssitt de var ndjda med vilket nu har resulterat i att de &r mitt uppe i 6 stycken
projekt med liknande arbetssitt',

I stadsutvecklingsmallen dr nuldgesanalys en mycket viktig del som enligt Mats bor
utforas tidigt i processen. Vidare bor det dven utredas vilka planer som géller samt vem
som &dger vad. Redan vid skapandet av visionen bor representanter frdn den potentiella
maélgruppen ha kontaktats for att hora vad de efterfragar och uppskattar i omréadet. Att i
tidiga skeden involvera och beakta potentiella slutanviindares asikter dr oerhort viktigt
och négot som verkligen kan forbéttras. I slutinden dr det dem som avgér om projektet
ar lyckat. Om ndjdkundindexet dr hogt kommer det medfora att en hogre hyra kan tas
vilket ger fastigheterna ett hogre virde®'.

Vidare bor d&ven mallen innehdlla en volymstudie. I volymstudien bor det undersdka hur
stor 6kning omradet kan klara av i form av h6jd och bredd pd hus. Men den bor ocksd
klargéra hur mycket av respektive verksamhet omradet kan bira. Till sist bor ett
skissforslag som kan anvindas vid ansokan av planbesked att utforas”'.

Att 1 mallen undersoka vilka trender som géller och vintas komma ar viktigt for vilket
koncept som viljs for omradet. Ett sitt som Wallenstam anvént sig av for att undersoka
trender ar att djupintervjua cirka 75 personer de anser vara trendkénsliga. I intervjuerna
undersoktes vad dessa personer tros kommer efterfriga 1 den framtida
levnadsstandarden. Genom dessa har de lyckats identifiera flera olika kundgrupper som
de tror att de kommer kunna méta genom olika nischer pa de omraden och fastigheter
de nu utvecklar®'.

Vidare ér det viktigt att beakta vilka fragor som stélls och hur de formuleras for att
kunna arbeta effektivt. Att som arbetet idag gar till angadende exempelvis forskolor da
varje omrdde undersoks for att utreda huruvida det ar ldmpligt for en forskola dr inte
effektivt. Istdllet bor aktorerna och kommunen friga sig var bor forskolan ligga for att
bist serva de boende i omradet och barnen som skall ga i den. Till sist dr det viktigt att
genom hela projektet ha med sig ett genomforandeperspektiv dnda fram till
inflyttningen sker”'.

*! Mats Herner (Exploateringschef, Wallenstam) intervjuad den 19 april 2016.



6. Vart mallforslag

Stadsutvecklingsmallen dr placerad som en bilaga ldngst bak i kandidatarbetet.



6.1. Test av stadsutvecklingsmall p4 Girda

I foljande kapitel kommer den framtagna stadsutvecklingsmallen att testas i omradet
Garda i Goteborg. Testet gors framst for att undersoka hur mallen faktiskt fungerar och
undersokningarna mallen inkluderar gors i det omfdng som forfattarna sjélva klarar av
under den begrinsade tidsperioden.

Forstudie
Garda ligger 1 centrala Goteborg med Molndalsan som grins 1 vist,
E6/Kungsbackaleden som grins i nordost samt Lisebergs station och Orgrytevigen som
grans i syd.
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Figur 3 Karta som visar Gardas geografiska position (Google maps, 2016)

Granska planer

I Goteborgs stads oversiktsplan frdn 2009 ingar Garda i den del av staden som kallas for
“centrala fornyelseomrdden”. Omradet ska utvecklas for att gora regionens centrum
storre, tétare, tillgéngligare och attraktivare. For att skapa en stimulerande miljé som
ska locka fler kunskaps- och tjdnsteforetag krévs en blandning av boende, arbetande och
besokare (Stadsbyggnadskontoret, 2009).

Staden vill:
* Bygga blandat
* Efterstriva en hog faktisk tithet
* Minska trafiksystemens barridrer for att skapa goda kopplingar till andra
stadsdelar.
* Skapa attraktiva mdtesplatser och nya parker i varierade storlekar
* Tattillvara och forbéttra vattenkontakten
* Prioritera kollektivtrafik, cyklister och fotgéngare
* Skapa god regional tillgénglighet
¢ Kiraftsamla kring knutpunkter (Stadsbyggnadskontoret, 2009).

Dessa kriterier skapar goda forutsittningar for utveckling av omradet. Genom en
blandad bebyggelse kriavs bade nya kontor och bostider for att dka titheten i Garda. For
att Oka tdtheten mdste hogre byggnader byggas. Vidare foljer en granskning av
detaljplanerna for omradet vilka kommer att innehalla 70 000 m* kontorsyta vilket
innebér ungefir 7 000 tillkommande arbeten (Garda Foretagarforening, 2016).



Pagiende detaljplanearbeten

Gérda2:12

I norra Géarda mellan Kungsbackaleden och
Molndalsén planerar Platzer Fastigheter en
nyutvecklad kontorsfastighet i form av tva
sammanbyggda torn pa 25 respektive 13
vaningar.  Tornen  kommer  att  vara
sammanbyggda med en gemensam lag-del i
fem vaningar med kommersiella verksamheter 1
entréplan. Ansdkan om detaljplaneforindring
antogs av kommunen 2014.

Gérda 16:17

P4 den befintliga adressen Drakegatan 6-10
planerar Platzer Fastigheter att gdra en
pabyggnad och byta fasad pé det s kallade
Canon-huset. Dessutom vill Platzer bygga en
dnnu en byggnad pé cirka 22 vaningar i direkt
anslutning till Canon-huset som é&r ténkt att
vara ett kontorscentrum. Projektet ligger i
detaljplaneskede och drivs tillsammans med
Wallenstams och Skanskas projekt fram till
samrad.

Gaéarda 744:553
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Figur 5 Garda 16:17 (Platzer, 2016)

Skanska  planerar att bygga en ny "

kontorsbyggnad intill Ullevimotet pd 26
véningar. Projektet kallas Goteborg City Gate
och ska vara en plats for moten och kreativitet.
Byggnaden ir planerad att ha parkering i tva
underjordiska plan samt entrén i sydvist mot
Fabriksgatan dir det ska finnas mdtesplatser
och service. De tvd huskropparna ska sitta ihop
med en gemensam lagdel. Byggnaden ska

miljocertifieras  enligt det internationella

miljosystemet LEED.  Projektet dr i
detaljplaneskede tillsammans med Platzers och
Wallenstams projekt fram till samrad.

> _ i e TR -
Figur 6 Garda 744:553 (Lokalguiden, 2016)



Gérda 18:22/18:19

P& Drakegatan 7 mitt emellan tvd befintliga ,
byggnader planerar Wallenstam att bygga en ny o
byggnad pa ca 22 vaningar och 15 600 m*. Det i
ska finnas ett gdngstrdk genom kvarteret med en W
nedfart till ett underjordiskt garage. Byggnaden
ska  huvudsakligen innehdlla kontor men
eventuellt dven bostdder. Dessutom ska den
innehalla tre stycken takterrasser och for att knyta
an till de befintliga fastigheterna ska nedre delens
fasad bestd av tegel som succesivt byter skepnad
till glasfasad. Projektet dr 1 detaljplaneskede och
drivs fram till samrad tillsammans med Platzers i gl
och Skanskas projekt. >

L 1y

Figur 7 Drakegatan 7 (Wallenstam, 2016)

Oversikt

I figur 8 till hoger visas en karta dver mellersta

Gérda som visar varde planerade byggnaderna £t N
kommer att std dir den roda fyllda rektangeln &r sl D\
Wallenstams tomt. De streckade réda linjerna ar R
tilltinkta hoga byggnader, de heldragna roda = S b S Rtz

i - Slmihe

linjerna ir befintliga hoga byggnader. PPt 5 )5 ey
Nulégesanalys R L e — _
Vistra Gotaland &r en region dir vildigt mycket | ———( | [0

ar pa gng. Hoghastighetsbanor som ska binda B | |
samman  vdstra  Sverige med  andra "W BT
storstadsregioner som Oslo, Képenhamn och | ' &
Stockholm planeras. Det projekt som viackt mest =~ | =~ = | essm o oy
uppmirksamhet #r det planerade bygget av .
Vistlinken, en tigtunnel under centrala
Goteborg med tre stationer beldgna vid
Korsviagen, Haga och Centralstationen for pendel- och regiontdgtrafik. Tagtunneln
kommer att 16sa manga trafikrelaterade logistikproblem eftersom tdgen inte ldngre
kommer behdva vinda vid Centralstationen utan kunna passera vidare. Dessutom
kommer fler kunna pendla mer tidseffektivt till arbetet med tanke pé att de kan komma
ndrmare arbetsplatsen i och med det utdokade antalet stationer. Projektet dr nu i
samradsskede och byggstart planeras till 2017/2018. I samband med jubileumsatsningen
pagér ocksé planerandet av 7000 extra bostdder utover normalproduktion till och med
400-4rs jubileet 2021. I Garda var det ar 2013 3000 boende (Lokalguiden, 2013).

Figur 8 Oversikt mellersta Garda
(Wallenstam, 2016)

Gérda idag

Omradet Garda borjade vixa fram under 1870-talet med en blandning av industrier som
anvinde pramar att transportera varor pa Molndalsan. Gérda var en mycket livlig
stadsdel med en méngd olika verksamheter som till exempel “Kamgarnsspinneriet”,
“Remfabriken”, textilfabriken “Garda fabriker” samt trdnga bostdder till arbetarna i
nérheten av fabrikerna.

I dagens Gérda dr majoriteten av fastigheterna kldidda med tegel samt stora glaspartier
som adderades under 80-talet. Den sddra delen innehéller éldre, sma, billiga lagenheter
som staden vill bevara (Stadsbyggnadskontoret, 2009). Norra Gdrda bestar av nybyggda



bostads- och hyresritter beldgna i vist mot Molndalsdn samt verksamhetslokaler i Ost.
De mellersta delarna av Garda bestér till storsta del av blandade verksamheter 1 6st samt
ytterligare bostadsritter och verksamheter i vist lings Molndalsén.

Norr om Ullevigatan pa gransen mellan :" A
norra och sddra Gérda har Goteborgs 4,8

sparvagnar en stor vagnhall med
parkering pa taket. Byggnaden uppfyller
sitt syfte men verkar dock som en barridr
mellan den sddra och norra delen. I och
med dess storlek blir gdngvigen mellan
de bida delarna lang och ointressant.
Vagnhallen ér inringad i rott 1 figur 9.

Omrédets tillgiinglighet
Idag nds Gérda enklast med hjélp av bil 3 _
dér man frdn E6 och E20 kommer direkt fg Q=
in 1 mellersta Garda via Ullevimotet. = _ SRR
Geografiskt dr Garda belédget ndra andra
centrala delar i staden men i och med ett
trafikerat vigndt och otydliga géng- och
cykelstrdk  kdnns  omrldet  &nda
otillgidngligt.

Tllevi Norra S

Via kollektivtrafik &r det enklast att na
norra Géarda frdn hallplatsen Svingeln
varifran det dr kort gingvég till omréadet.
For att nd de mellersta delarna dr det
enklast att ta  sparvagnen till
hallplatserna Ullevi norra eller sddra.
Dirifran nds omrddet med cirka 500
meters ldng promenad. De sydligare
delarna nas enklast fran hallplatsen SESS
Scandinavium eller Liseberg station. : P T S

Aven fast héllplatserna ir manga och
gangvigen relativt kort bedomer
forfattarna gingvégarna till de mellersta g

OSh SOd;ra de"larn.a som mentalt lang?' da Figur 9 Karta 6ver hallplatser, ursprungsbild fran
gangstrdken ér ointressanta och otydliga. (gniro, 2016)

Omradets karaktir och identitet

Garda har sedan lidnge skiftat karaktér frén att vara ett industriomrade till ett omrade for
blandade verksamheter och bostider. Vissa dldre fabriker star kvar &n idag vilket
medfor en identitet av ett arbetaromrade niagot som landshovdingehusen 1 sdoder ocksa
stirker.



Ligets kvalitet och brister

Gardas lage dr mycket bra for kontorsverksamheter i och med det centrumnéra ldget.
Motorledernas direkta ndrhet gor det enkelt att pendla med bil och medfor &dven fordelar
som kort restid till Landvetter flygplats och Centralstationen. Mdlndalsdn ger en
naturkdnsla vilket gor att boende och personal till de olika verksamheterna kan ta en
kort promenad vid strandkanten till Molndalsan vilket medfor ett mervirde till omradet.

Liagets storsta brist bedomer forfattarna till motorledernas absoluta niarhet. Det medfor
en barridr 1 tvd véaderstreck vilket gor att omradet upplevs som léngre ifran nérliggande
omraden som Lunden och Olskroken dn vad de egentligen &r. En annan nackdel med
omradet dr Ullevigatan och vagnhallen som utgér en barridr mellan séder och norr
vilket medfor ett daligt flode av manniskor mellan delarna. Motorleden bidrar dven till
svérigheter att klara buller- och luftkvalitetskrav.

Mailgruppsanalys

For att undersoka demografi, population och inkomster i Gérda kravs djupare statistiska
undersokningar vilka inte ryms i kandidatarbetets omfang. Identifierat 4r dock att Garda
domineras av kontorsmarknaden och att pagédende planer innehéller rum for fortsatt stor
utveckling av kontorsbyggnader. Omrédet innehdller en mix av hyres- och bostadsritter
vars forhallande ej kunnat bestimmas. Serviceutbudet i omradet bedoms vara lagt och
att det finns rum for utveckling. Négra intervjuer av trendkénsliga personer har inte
kunnat rymmas i arbetet men pagéende trender pavisar att urbaniseringstrenden &r stor
samt att efterfragan pa kontor i CBD och centrumnéra ldgen efterfragas (Evidens, 2016).

Den maélgrupp som arbetet kommer att fokuseras mot dr kontorshyresgister. Utover
dessa gors bedomningen att sdvil hyresritter som bostadsrétter kommer att efterfragas i
och med Gardas nérhet till centrum.

Marknadsanalys

Wallenstam &ger idag fem stycken fastigheter i Garda
som tillsammans utgdr en yta pa cirka 45 000 m*. Andra
stora fastighetsigare i Garda dr Platzer som dger 53 000
m” fordelat pa sex stycken fastigheter, Vasakronan har
tva stycken fastigheter pa cirka 20 000 m® tillsammans
och Balder har tvd stycken fastigheter som tillsammans
utgdr en yta pa drygt 16 000 m®. Nyligen har dven
Lundbergs kpt en fastighet pa 11 000 m” i Garda.

) ) ) ) . Figur 10 Landshovdingehus
Skicket pd fastigheterna i omréadet dr varierat. Det skiljer (Google street view, 2016)

sig framforallt fran nedgéngna landshovdingehus i sdder
till kontorsfastigheter med fokus pd funktion framfor
estetik 1 norr.  Fasadbeklddnaden pa  dessa
kontorsfastigheter domineras av tegel. Omradet innehaller
utover dessa fastigheter flertalet bostadsritter ldngs
Anders Personsgatan som ar byggda 2009. Figurerna 10,
11 och 12 wvisar i ordningen uppifrdn och ned;
landshovdingehus 1 sddra  Garda, tegelbeklddda
kontorsfastigheter ~och till sist de nybyggda
bostadsriétterna. '

(Google street view, 2016)



Savdl Wallenstam som Ovriga fastighetsdgares planer
for omrédet har berOrts i tidigare granskning av
detaljplaner. Wallenstam, Platzer och Skanska
bedriver som  tidigare ndmnts, tillsammans .
detaljplanearbete i Garda dér dessa tre aktorer vill
bygga varsitt hoghus fokuserade pa
kontorsverksamheter samtidigt som de inte utesluter
inslag av bostider.

Figur 12 Bostadsritter norra
0 Girda (Google street view, 2016)

Genomsnittshyran for kontor i Garda &ar runt 200
kr/kvm/ar. Topphyresnivderna for kontor i omradet 14g varen 2014 mellan 2300-2400
kr/kvm/ar. Dessa siffror indikerar att ndringslivets betalningsvilja for kontor i omrédet
ar relativt god (Evidens, 2015). Kontorshyresmarknaden i omradet domineras av it-,
konsult- och utbildningsbranschen vilka &r 2013 tillsammans utgjorde cirka 62 %
(Lokalguiden, 2013).

Enligt Evidens slutrapport for Efterfragan pa kontorsmarknaden i Goteborg ér en enkel
tumregel att de befintliga hyresnivderna bor uppgé till cirka 2000 kr/kvm/ar for att
motivera nyproduktion. De nya hyresnivderna berdknas dd hamna mellan 2400-2500
kr/kvm/ar. Hyreshdjningen motiveras med att niringslivets betalningsvilja dr hogre for
moderna och yteffektiva kontorslokaler (Evidens, 2015). Med denna information kan
slutsatsen dras att nyproduktion av kontorslokaler i Garda kan vara ett 16nsamt
alternativ.

Kontorssysselsittning i Goteborgsregionen har sedan 2009 vixt med 30 % vilket dr en
hogre tillvdxthastighet d4n vad sdvdl Malmo som Stockholm har haft. 1 takt med att
kontorssysselséttningen stiger har vakansgraderna i Girda minskat. Vakansgraden ar i
en nedatgdende trend och var i Garda 2014 cirka 7 % vilket dock dr betydligt hogre dn
vakansgraden i CBD trots hogre hyresnivaer.

Vidare ér det dven hog efterfragan pd bostidder pa grund av bland annat den pigaende
bostadskrisen som bland annat paverkats av de stora flyktingtillstrdmmarna och
urbaniseringstrenden. Priset for bostadsritter i omradet ligger runt 45900 kr/kvm med
en manadsavgift omkring 4100 kronor visas efter att granskat bostadsritter som idag ar
till salu (Bovision, 2016). Hyresritterna i omradet ar i forhallandevis déligt skick och
har ddrmed laga hyror.

Den enskilt storsta faktorn som pédverkar kontorshyresnivan é&r kollektivtrafiken.
Faktorn mits i hur manga som nér platsen med kollektivtrafik inom 30 minuter. En
modell som anvéints av Evidens i framstéillningen av rapporten Efterfragan pa
kontorsmarknaden i Goteborg kan hjdlpa till att forutsdga huruvida betalningsviljan
skiftar beroende pa &ndringar i stadsmiljon. En simulering visar att om ett omrades
tillgénglighet med kollektivtrafik forbattras med 100 000 personer skulle hyresnivén
stiga med cirka 120 kr/kvm. Detta skulle dock medfora storre service- och
handelsmarknader vilket skulle 6ka betalningsviljan ytterligare (Evidens, 2016).

Med hidnsyn till Gérdas nuvarande hyresnivéer samt den utvecklingspotential inom
kollektivtrafik som finns motiverar det savél utveckling som nyproduktion i omradet,
inte minst av kontor.



Framtidsanalys

I och med klimatforandringarna i varlden idag maste alla ta ett ansvar att styra framtiden
mot en hallbar utveckling. Det betyder att koldioxidutslippen méiste minska och
energianviandningen effektiviseras. Wallenstam anvinder idag endast el fran
fornyelsebara energikéllor i sina fastigheter. Trenderna pekar pa att vildigt manga
aktorer miljocertifierar sina fastigheter, bade genom anvéndandet av naturligt material
vid byggnation samt energi- och vattenanvindning. [ framtiden kan icke
miljocertifierade byggnader anses som omoderna vilket skulle kunna fa verksamheter
och bostadshyresgaster att vélja andra fastigheter istillet.

For att na de svenska miljomalen maste koldioxidutsldppen minska vilket betyder att
bilanvindandet méste minska. For att ett omrdde ska vara attraktivt i framtiden maste
kollektivtrafiken vara prioriterat tillsammans med géng- och cykelbanor. For Garda som
stadsdel ses inte det som ndgot problem i och med dess nérhet till centralstationen, dock
méste kollektivtrafiken dras in i omrddet for att forenkla ytterligare som dven
diskuterats i marknadsanalysen.

En tydlig trend identifierad pd kontorsmarknaden ar att fler véljer si kallade
aktivitetsbaserade kontorsytor utan fasta arbetsplatser. Dagens tekniska hjdlpmedel som
birbara datorer samt foretagslagring i moln gor att minga inte ldngre behdver det
traditionella kontoret med bokhyllor till pdrmar och liknande material. Att arbeta i
projektform dr mycket vanligt och trenden pekar pa att det kommer att fortsitta, vilket
okar tron pd 6ppna kontorslandskap vilket ocksa medfor att fler fir plats pd mindre yta.
Beaktas bor dock att ju fler personer pd samma yta, desto storre krav stills pd
fastighetens pa ventilations- och klimatsystem. Beaktas bor ocksé att trender ofta kan
skifta vildigt snabbt, vilket stiller krav pa kontorslokalerna att vara anpassningsbara
efter hyresgésternas behov.

Vision

Visionen &r att skapa en integrerad och levande blandstad med ett hogt flode av
ménniskor under hela dagen. Detta ska uppnds genom att utveckla toppmoderna
kontorshyreshus och bostidder pa hojden, bevara de karaktiristiska landshovdingehusen
1 syd samt utveckla serviceutbudet.

- Bygga bort barridrer som separerar omradet.

- Tatillvara pd omrddets naturtillgdngar.

- Minska det mentala avstandet till centrum.

- Oka antalet bostider for att fa ett konstant fldde av méanniskor under hela
dagen.

Kontorskluster, skyskrapor, landshovdingehus, centrumnira, mobilitet, naturkinsla

Masterplan

Eftersom Gérda ir ett relativt stort omrdde med flera olika fastighetsidgare skulle det
vara svart och mindre 16nsamt att utveckla omrédet pa egen hand. Flera av de
fastighetségarna som presenterades i marknadsanalys kan tinkas vara intresserade av att
vara en del av Gdrdas kommande utveckling. Platzer som har ett stort bestand i omrédet,
med en strategi att langsiktigt dga och forvalta fastigheter, kommer att gynnas av all
utveckling som sker i omradet. Darfor ses Platzer som en mdjlig samarbetspartner att
utveckla Géarda tillsammans med. Utover Platzer ses Gérda Foretagarforening som en
sjdlvklar samarbetspartner med god insikt i vad néringslivet efterfrigar i omréadet.



Samarbete

Fordelarna som uppstér vid samverkan dr framforallt att storre investeringar kan goras
vilket kommer att gynna omradets utveckling. Om utvecklarna dessutom sétter upp en
gemensam vision blir det tydligt var utvecklingen kan ta fart och att utvecklingen sker i
samma riktning. Dessutom blir bolagen tillsammans en part med storre
forhandlingskraft gentemot kommunen som d& maérker att fastighetsbolagen satsar pa
omrddets utveckling vilket medfor att dven de kan sta tillgodo med storre resurser.

Gemensam projektgrupp

Den naturliga fortsattningen enligt mallen skulle vara att ta fram riktlinjer, motesformer
och skriva under eventuella samverkansavtal for hur en gemensam projektgrupp kan
utveckla omrédet. En vision borde tas fram tillsammans med 6vriga exploatdrer for att
sakerstdlla riktningen pd omradets utveckling. Ett gemensamt arkitektteam skulle kunna
vara en ldmplig vag att gé fOr att sdtta riktlinjer for utvecklingen samt att projektgruppen
sétter en tidsplan for projektet och soker planbesked om det dr nddvéndigt.

Overensstimmelse med vision

Visionen beskriver hur Gérda ska bli en levande blandstad med ett flode av méanniskor
genom hela dagen. Idag dr Garda uppdelat med en nordlig och en sydlig del med ett lagt
flode av minniskor mellan dessa delar vilket enligt forfattarna &r ett problem och
ndgonting som bor dtgirdas.

De kvalitéer som bor bevaras och utvecklas
vidare ar den blandningen av
kontorsbyggnader och bostidder som finns i
omrddet. Detaljplanerna som ar pd géng okar |
attraktiviteten i omradet i och med den stora
utveckling och tillférseln av folk som
kommer att tillforas under dagtid. En brist ar
de barridrer som finns i och runt omridet. En
annan risk kopplat till de nya kontorshusen &r
att nir de star fardiga kommer forhéllandet
mellan verksamheter och bostider vara
dndrat. Med fyra stycken nya hoghus som
endast innehdller kontor sd finns risken att
omradet blir 6de pa kvéllstid.

Fastigheten 12:25 dgs av Fastighets AB
Rantorget vilket dr ett kommunaldgt bolag
som 1 sin tur hyr ut till Goéteborgs sparvagnar
vilka ocksd &dr ett kommunaldgt bolag. b il :
Byggnaden"placeorad pd faStiog heten idag dr en Figur 13 Gérda 12:25 Vagnhallen i mellersta
vagnhall dér sparvagnar star parkerade och g 4. (Eniro, 2016)

déar teknisk service genomfOrs. Vagnhallens

geografiska placering dr utmérkt med tanke pa dess nérhet till alla olika linjer men i
linje med stadens mal att fortdta omradet. For att fa till ett fldde mellan stadsdelarna ar
ett forslag att fastigheten ska kdpas och vagnhallen rivas samt erséttas med bostdder och
kontorsbyggnader.

Visionen uppnds genom att rivningen och exploatering av ett nytt kvarter. Ett tydligt
gangstrak binder ihop norra och sédra Garda vilket 6kar formagan att rora sig fritt i
omrédet. For att 16sningen ska kunna bli verklighet krévs att kommunen gér med pé att



sdlja marken och flytta Goteborgs sparvagnars verksamhet. Kommunen ndmner i
oversiktsplanen frén 2009 att omradet ska utvecklas till att bli attraktiva motesplatser,
en tit bebyggelse och bygga fler bostdder centralt.

Parkeringsfragan i omrédet 16ses genom att bygga underjordiska garage i de framtida
byggnaderna samt att fi ett forminskat p-tal genom att erbjuda kommunen
motprestationer som utveckling av ett gronomrade eller subventionering av bilpooler.

Floden, destination, trafik

Trafiksituationen &r det svaraste hindret for att fa till ett bra flode mellan de olika
delarna 1 Garda samt mellan Gérda och det vistliggande evenemangsomradet.
Framforallt ar det biltrafiken pd Ullevigatan och dess pd- och avfarter till
Kungsbackaleden som stoppar flodena och skapar en barridr. En framtida 16sning till
problemet med barridren dr att sdnka péd- och avfarterna under markniva for att kunna
exploatera ovanpa dessa.

Soder om Garda finns Svenska missan och Liseberg, till véster ligger Gamla Ullevi och
Ullevi samt Scandinavium som alla &r tydliga destinationer som lockar mycket
besokare. Gdrdas destinationer dr ndgot blygsammare som tillexempel ICA Focus och
Systembolaget vilket dock ocksa skapar ett visst flode. Med det otroliga
evenemangsutbudet som nirliggande stadsdelar har borde Garda dra nytta av dessa och
skapa stodjande destinationer sdsom restauranger och pubar infor och efter olika
evenemang, samt mojligen ndgon hotellverksamhet.

Omradet ska ocksa fungera ndr det inte dr evenemang. Det kan 16sas med en Saluhalls-
liknande byggnad mitt i mellersta Garda med restauranger, pubar och mojlighet till
uteservering vid storre evenemang nér trafiken dessutom stings av. I vardagen skulle
ménniskor lockas av en livsmedelsbutik, Systembolaget, charkforséljning av matvaror
samt diverse serviceutbud.

Eftersom bdde Wallenstam, Skanska och Platzer idag samverkar och &r langt
framgangna 1 sina planer for nya kontorsbyggnader har forfattarna utgatt fran att dessa
forslag genomfors och darfor forsoka komplettera det genom att hitta nya mdjligheter.

SWOT

Styrkor: Omrédets geografiska placering vilket innefattar laget intill Mdlndalsan samt
nirheten till bland annat Centralstationen, Ullevi, Scandinavium och centrum i stort.
Sett ur ett mobilitetsperspektiv for bil dr nédrheten till motorleden dven en styrka.
Relativt hoga kontorshyror som gor det mojligt for nyproduktion. Kontorskluster.

Svagheter: Laget intill leden medfor inte bara god mobilitet utan bidrar ocksa till simre
luftkvalitet och hoga bullernivder. Vagnhallen och Ullevigatan skapar en barridr mellan
den norra och sddra delen av omradet.

Mgjligheter: Det finns flera stdllen i omrédet med stora utvecklingsmojligheter vilket
skulle medféra hogre hyror och dirmed hogre fastighetsvdrden. Utveckling av
kollektivtrafiken skulle kunna hdja hyrorna ytterligare. Molndalsdn skulle kunna
anvéndas pd ett sitt som tillfor mervérde till omréadet.

Hot: Att utvecklingen nekas pd grund av att Trafikverket gér beddmningen att
belastningen pd leden kommer bli for hog. Motstdnd mot utveckling av befintliga
bostéder eftersom de boende hellre behéller sina laga hyror.



Volymstudie

Relativt hoga hyror tillsammans med lga och fallande vakansgrader tyder pa att
efterfraigan pd kontor 1 dagsldget dr stort 1 Gérda. Dessutom fortsdtter
kontorssysselséttningsgraden att hastigt stiga i regionen. Viktigt att ha med sig dr dock
att det dr flera aktdrer som planerar att utveckla kontor i omradet vilket kommer att
paverka efterfrdgan. I en studie baserat pd hur trenden for antalet kontorssysselsatta i
Goteborg kommer att utvecklas uppskattas antalet kontorssysselsatta att 6ka frén knappt
12 000 &r 2011 till drygt 19 000 till &r 2035 i Ovriga innerstaden vilket Garda &r en del
av (Evidens, 2015). Som tidigare namnts planeras redan en utveckling av 70 000 m’
kontorsyta vilket innebdr ungefir 7 000 tillkommande arbeten i omradet (Garda
Foretagarforening, 2016).

Efterfragan pd bostidder dr idag véldigt hog 1 och med den nuvarande bostadsbristen,
urbaniseringstrenden och alla de flyktingar som saknar hem. Att lyckas hyra ut eller
sdlja bostdder i ett centralt lige som Géarda beddms inte vara ndgot problem.
Utmaningarna kommer snarare om att hitta en ldmplig plats for var bostdderna ska
utvecklas samt att klara de krav som stélls pa luftkvalitet och buller. Handelsmarknaden
1 omraddet kommer dven den att bli starkare tack vare det flode av folk som vintas
tillkomma. Néagra exakta siffror pa efterfrdgan i respektive bransch har inte kunnat
faststillas i1 detta arbete. Att ddiremot kontor 4r den dominerande branschen i omradet ar
tydligt foljt av bostidder som ocksa star for en betydande del.

Huruvida dagens védgnit kommer att klara den planerade volymen som vintas tillforas i
omrédet dr Trafikverket kritiska till. De har gjort bedomningen att leden redan ar véldigt
hért belastad och att kder redan med dagens volym uppstar. Frdgan hur omrddet och
leden kommer klara att absorbera den trafik som planeras tillkomma kommer att bli en
nyckelfrdga 1 projektet. Kollektivtrafiken kommer att behdva utvecklas for att gora det
enklare att ta sig till omradet. Alternativa 16sningar sdsom bilpooler och elcyklar borde
utvérderas huruvida de kan bidra till minskad belastning pa det befintliga vignétet.

Forslag pa utveckling

Forfattarna ar positiva till det utvecklingsarbetet som idag pagir med att bygga tre
stycken hogre hus som inkluderar kontor och eventuellt bostidder. Att bostidder
inkluderas i1 byggnaderna ér viktigt for att omradets utveckling ska g& mot att bli en
blandstad. Utmaningar tillkommer dock med bostéder sa nir motorleden pa grund av de
hoga bullernivierna.

Utover de pagéende utvecklingsarbetena som pagér tycker forfattarna att ett intressant
utvecklingsprojekt som kriver stora investeringar men som bidrar stort till
stadsutvecklingen #r att kopa Vagnhallen. Det 4r en stor fastighet pa 39807 m” som
delar av omrédet och motverkar fortitning. Naturliga samarbetspartner skulle kunna
vara Platzer som &r stora i Garda men ocksa staden som vill bidra till fortétning och
utveckling av blandstad i omradet. Att Fastighets AB Rantorget som hyr ut till
Goteborgs sparvagnar ér positiva till att delta 1 utvecklingen eller att sélja fastigheten ar
ocksa en forutsittning for projektet. Investering kommer att bli stor och medfor att en
ny spdrvagnshall och spardragning till den kommer att behdvas. Men att bevara en
nistan 40000 m” stor fastighet i ett centralt lige nir malet 4r att fortita staden ar inte
héllbart.

Ett lampligt referensprojekt skulle kunna vara utvecklingen av Kvillebacken, vilket ar
ett omradde som utvecklats frén att ett industriomrade till en blandstad. Vid utveckling
av vagnhallsfastigheten savdl som omradet i stort vore det lampligt att utveckla



bostéder, fler kontorsfastigheter samt serviceutbud som restauranger och liknande. Att
placera butiker och verksamhetslokaler i markplan skulle géra gatorna intressantare att
gé pé och det borde ske i sdvil nyutvecklade som befintliga fastigheter. Utvecklingen av
vagnhallsfastigheten inkluderar rivning av denna och en uppstyckning av fastigheten for
att mojliggora fortatning och utveckling av blandstad.

For vidare utveckling och integration mellan Géardas norra och sddra delar hade en
overdidckning av pa- och avfarten vid Ullevimotet gynnat omrddet och staden. Att
dessutom lyfta fram Molndalsdn mer och 6ka exponeringen mot den skulle bidra till en
gemytligare kénsla i omradet. Ett alternativ hade ocksa varit att bygga pd vagnhallen
ifall den inte gér att forvédrva. For att integrera Gdrda med nérliggande omrdden behovs
en tydlig koppling mellan evenemangsomradet 1 vést och Gérda for att utnyttja flodet av
ménniskor vid evenemangstillfallen.



7. Diskussion

I detta kapitel kommer sérskilt viktiga aspekter och asikter frdn sdvil intervjuade
personer och handledare som fran fOrfattarna att lyftas fram och diskuteras.
Diskussionen inkluderar aspekter fran teorier, intervjuer men ocksd aspekter som visats
d& mallen har testats pa Garda.

I teorin under rubriken 2.2. Virdeskapande stadsutveckling konstateras att omradets
utveckling paverkar fastigheternas védrde i omradet. Att vdrdera hur mycket en
fordndring 1 omrddet paverkar en enskild fastighets vdrde &r dock en mycket
komplexare fradga &n att virdera en fordndring i en fastighet. Dérfor kriver varje enskilt
projekt noggranna utvirderingar och kalkyler om hur stor vdrdedkningen véntas bli
kontra den kostnad som uppstdr for att utveckla omrédet. Att utveckla omridet
inkluderar en ekonomisk risk men arbetar aktdrerna tillsammans kan stor fordandring
goras vilket kan hdja omradets attraktivitet avsevért vilket inte minst visats i
utvecklingen av Kvillebacken.

Vid utveckling av omrdden och fastigheter finns vissa planeringsforutsiattningar som
maste efterfoljas och beaktas i utvecklingsprocessen, diribland planprocessen. Vid
utformningen av stadsutvecklingsmallen har den ursprungliga planprocessen antagits
gilla. Alltsa att arbetet med detaljplan, bygglov och detaljprojektering ligger efter
varandra och inte parallellt 1likt dem gor 1 jubileumsatsningen. Om
stadsutvecklingsmallen skulle anpassas efter hur planprocessen ser ut i jubileumsatsning
skulle vissa justeringar pa mallens uppbyggnad att kunna goras. Da skulle byggherrens
detaljprojektering ta vid i samband med att detaljplanearbetet startade. En asikt fran
Trafikverket dr dven att trafiklosningar och vigdragning &r vél genomarbetade redan vid
samrédet for att slippa dAndringar efter detta. Andringar som péverkar vigarna efter att
Trafikkontoret pabdrjat sin detaljprojektering tenderar att bli véldigt dyrt samt att en
diskussion om vem som ska betala for andringen uppstar.

En metod som i arbetet visat sig leda till savil lyckade resultat som att forenkla arbetet
for deltagande aktorer &r att vid stadsdelsutveckling anvdnda gemensamma
arkitektteam. Att samverka pa detta sétt gor dels Stadsbyggnadskontorets arbete enklare
och effektivare eftersom de endast behover arbeta mot en part i de omradesfragorna. De
gemensamma arkitektteamen medfor ocksd struktur och enhetlighet pd omradets
utveckling. Beroende pa storlek och omfattning kan dessa team arbeta efter olika
metoder och sitt att fordela ansvaret for koncept och utveckling i omrddets olika delar.

7.1. Diskussion kring stadsutvecklingsmallen

Under arbetet har det frdn intervjuer med fastighetsdgare konstaterats att det vid
formulering av ledord ar 1dmpligt att involvera staden och andra berdrda fastighetségare
som deltar vid utvecklingen. Forfattarnas asikt ar att det redan 1 detta skede skulle vara
nyttigt att involvera dvriga berdrda i omradet. Om de fér en chans att tidigt medverka i
processen dr chansen storre att de stiller sig positiva till omradets utveckling. Dessutom
far utvecklarna en chans att tolka dessa Onskade ledord och pa s& vis en bittre
uppfattning om 1 vilken riktning de vill att omrédet ska utvecklas. Att ledorden
formuleras pa ett sitt som gor dem uppnabara och inte orealistiska dr av storsta vikt for
att de inte ska uppfattas som falska och 16jliga.

I vilken f6]jd olika analyser och moment bor ske i Masterplanen har diskuterats mycket.
Viktigt att ha med sig i denna fraga, vilket har visats i samband med testet av mallen



samt i diskussion med handledare Peder Wahlgren, &r att flera punkter kan ske parallellt
eftersom de inte dr direkt beroende av varandra.

Angaende 1 vilket skede fastighetsdgare och byggherrar bor kontakta varandra for att
inleda eventuella samarbeten konstaterade Mats Herner att detta dr en fraga for
kommunerna att engagera sig mer i. I och med sitt planmonopol och vilja att utveckla
staden skulle flera parter gynnas av de samlade aktorer de tror kan vara intresserade av
att bidra till stadsutvecklingen. Vidare papekade Mats ocksd att inte borja rita pa
omrédet for tidigt. Ofta bidrar det till onodiga diskussioner om detaljer istillet for att
utveckla konceptet fullt ut.

Vidare har forfattarna i samband med skapande och test av stadsutvecklingsmallen
konstaterat att flexibilitet &r en viktig aspekt vid arbete med mallen. Projekt kan tendera
att ta lang tid vilket gor att trender och pdverkande faktorer kan komma att dndras fran
att visionen dr satt till att byggnationen &r igéng. Likasd kan utvecklaren i
Masterplanarbetet komma fram till att visionen inte dr genomforbar. Det géller dérfor
att utvecklaren ar flexibel och kan ga tillbaka for att gora justeringar och anpassningar.

Genom att sjélva testa att applicera stadsutvecklingsmallen pd Garda kunde forfattarna
tidigt faststélla att ett omfattande arbete krdvs for att fullstindigt arbeta igenom den.
Flera moment kréver djupare analyser vilka kan vara forménliga att kdpa av konsulter.
Den kopta analysen kommer dock med stor sannolikhet att kunna anvéndas i flera
projekt. Exempel pé analyser som inte dr lasta till sdrskilda projekt &r olika
marknadsanalyser och trendsanalyser. Forfattarna tror att mallen kan ge goda riktlinjer
dven om endast dvergripande analyser och spekulationer utfors av utvecklaren sjdlv.

7.2. Diskussion kring utvecklingsforslag pa Garda

Forfattarna dr medvetna om att utvecklingsforslaget medfor vildigt stora investeringar
och att samarbetspartners kommer vara nddvindigt. Dessutom maste Fastighets AB
Rantorget vara villiga att sélja fastigheten eller delta 1 utveckling av den for att projektet
ska vara mojligt. I och med att Fastighets AB Rantorget dr ett kommunalt bolag tror
forfattarna att 4ven de dr intresserade till att vara med och bidra till stadens utveckling.
Kvillebiacken ses som ett lampligt referensobjekt for utvecklingen av fastigheten dir
lirdom kan tas fran hur samarbetet mellan parterna har gétt till. Hur fastigheten kan
styckas av och fordelas mellan inblandade aktorer efter att det lampligaste
utvecklingsforslaget for omrédet arbetats fram kan ocksa influeras av arbetsmetoden i
Kvillebacken.

Att dessutom décka dver av pa- och avfarten vid Ullevimotet samt att utveckla Garda
mer langs Mdlndalsén ér enligt forfattarna lampligast for omrédet. Detta dr dock inte ett
forslag enbart for Wallenstam utan for samtliga aktorer i omradet.

7.3. Olika perspektiv men en gemensam instiallning

Slutligen kan det faststdllas att de olika fastighetsbolagen som berdrts i arbetet har olika
mycket erfarenhet av att samverka och bidra till omrddens och stiders utveckling.
Denna faktor har bidragit till att olika perspektiv har kunnat beaktas. Vissa har kunnat
bidra med mycket erfarenhet medan andra kunnat bidra med nytéinkande. Gemensamt &r
ddremot att samtliga &ar positivt instdllda till samverkan for att bidra till
stadsutvecklingen.



8. Slutsatser

Slutligen kan det konstateras att genom att folja mallen och pé ett strukturerat sitt arbeta
med utveckling av en stadsdel och ta hdnsyn till dess slutanvdndare 6kar omradets
attraktivitet och darmed virdet pa kringliggande fastigheter. Hur stor vérdedkning
stadsdelsutvecklingen genererar ir till fastigheterna dr dock svért att bedoma. Med tanke
pa denna osikerheten bor utvecklaren rdkna med en viss marginal pa sddana projekt.

I huvudsak d&r momenten och analyserna som mallen innehéller vilkdnda och en del av
det arbete som utvecklarna idag utfér. Men att anvinda mallen som ett strategiskt
verktyg medfor struktur 1 arbetet och enhetlighet i1 stadsdelens utveckling.
Stadsutvecklingsmallen sdkerstdller att utvecklaren fir med sig ritt fragor till projektet
och att inget dérfor faller mellan stolarna. Dock ér inte samtliga fragor nddvindiga i alla
projekt.

Stadsutvecklingsmallen ldmpar sig framforallt till att utforma ett koncept och en
utvecklingsriktning for ett omrdde snarare dn att rita och designa husen i det. Genom
arbetet har det ocksé konstaterats att samverkan med staden, andra fastighetsdgare och
byggherrar i omradet dr en véldigt viktig faktor. Vid utveckling av ett omrdde berdrs
ménga fler dn vid utveckling av bara en fastighet vilket gor samverkan till en kritisk
framgangsfaktor. Tillsammans kan storre utveckling ske och mer synergieffekter
skapas.

Forfattarna tror och hoppas att detta kandidatarbete kan bidra till att fler aktorer fr upp
ogonen for hur de pa ett lonsamt sitt kan utveckla omrdden. Mallen bidrar till struktur
och enhetlighet 1 sdvdl utvecklingsarbetet som 1 omradet som utvecklas. I
kandidatarbetet har en grund for hur arbetet med omrédesutveckling kan ga till
faststillts. For att utveckla stadsutvecklingsmallen till ett strategiskt och accepterat
verktyg som bidrar i utvecklarnas arbete kommer mallen att behdva vidareutvecklas.
Genom att testa och lata den granskas noggrannare kommer nddvéindiga justeringar att
askadliggoras.
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SAMVERKANSAVTAL
Jubileumssatsningen
Parter: Goteborgs kommun (212000-1355), genom dess fastighetsndmnd,

nedan kallad kommunen.

Foretagsnamn (xxxxxx-xxxx), adress, nedan kallade byggherren

Bakgrund

Kommunen har antagit mal om 6kad byggtakt, bittre blandning, mer
tillgénglighet och prisvdrda bostidder i barnvinlig, tit och gron stad.
Jubileumssatsningen ir ett gemensamt projekt mellan kommunen, AB Framtiden
och néringslivet for att prova nya former for samverkan och en satsning for att fa
fram nya bostidder pé kortare tid 4n idag.

I mal- och inriktningsdokumentet (2015) for byggnadsndmnden,
fastighetsndmnden och trafikndmnden finns Jubileumssatsningen med som ett
gemensamt uppdrag som ska genomforas och vara klart 2021.

Malet med Jubileumssatsningen &r att 4r 2021, som en del i att dtgirda
bostadsbristen, i samverkan med AB Framtiden och niringslivet ha planlagt och
fardigstillt 7000 extra bostdder, utéver normalproduktionen.

Jubileumssatsningen omfattar planldggning och genomforande av detaljplaner
for bostéder, 1 forsta hand beldgna 1 mellanstaden, enligt listan som tas fram for
ingdende planer i Jubileumssatsningen.

Listan med ingéende planer i Jubileumssatsningen ér ett levande dokument som
beslutas av byggnadsndmnden eller pa delegation av tjdnsteman pa
stadsbyggnadskontoret.

Avtalsomrade

Samverkansavtal kommer att tecknas med respektive byggherre med privatdgd
mark eller tomtrattsupplidten mark som omfattas av detaljplanerna enligt listan
for ingdende planer 1 Jubileumssatsningen.

Detta avtal reglerar exploatering av fastigheten/tomtrétten....... , se bifogade
karta bilaga 1, som dgs av byggherren. Fore antagande av detaljplanerna enligt
listan for ingdende planer 1 Jubileumssatsningen, ska parterna teckna separata
exploateringsavtal. Exploateringsavtalen ska i huvudsak f6lja detta avtals syfte.

For de kommundigda omréaden som omfattas av detaljplanerna enligt listan for
ingdende planer i Jubileumssatsningen kommer kommunen att teckna separata
markanvisningsavtal.

I dessa markanvisningsavtal ska villkoren i punkterna 5, 6, 8 och 9 i detta avtal
finnas med.

Sign.
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Syfte

Detta avtal utgdr ett centralt dokument for maluppfyllelse av
Jubileumssatsningen och syftar till att pa privatigd mark, tillsammans med
kommunigd markanvisad mark, sikerstilla att Jubileumssatsningen ar
genomford (fardigstillda bostdder som é&r inflyttningsklara) ar 2021.

Forutsiattningar

En forutsdttning for detta avtals giltighet &r:

= att det godkénns av fastighetsndmnden, genom beslut som vinner laga kraft.
Samverkan, organisation och kommunikation

Jubileumssatsningen ska genomforas pa kort tid och med &ndrat arbetssitt. Nya
processer ska utvecklas och provas gemensamt av parterna. Ett forslag till
processplan (leveransplan) har tagits fram i syfte att beskriva parternas
ataganden och arbetsinsatser under Jubileumssatsningen fran och med
planbesked till och med fardigstilld och inflyttad bostad. Planprocessen ska
vidareutvecklas, preciseras och anvéndas av kommunen och samtliga byggherrar
inom respektive exploateringsomrade.

En forutsdttning for framgang med Jubileumssatsningen &r att samtliga
ingdende parter arbetar aktivt for att avtal tecknas, tidplaner halls, utredningar
genomfors och att underlag till beslut finns framme 1 god tid till fér samverkan,
beredning och kvalitetssakring.

Parterna ska verka for att en bra helhetslosning uppnas inom respektive omrade
som omfattas av detaljplanerna enligt listan for ingdende planer i
Jubileumssatsningen.

Samverkan ska, under detaljplanearbetet, bygglovsskedet och genomforandet,
ske mellan parterna och andra kommunala forvaltningar och byggherrar i1 for
dndamalet bildade forum, se bifogade organisationsskiss bilaga 2.

Forslag pa syfte med och bemanning av samordningsgrupp, projektgrupp och
arbetsgrupp:

e Samordningsgrupp — Deltagare dr byggherrarnas, eller av byggherrarna
utsedda representanter, chefer tillsammans med kommunens styrgrupp

e Projektgrupp — Deltagare ar byggherrarmas, eller av byggherrarna utsedd
representant, projektledare tillsammans med kommunens projektledare

e Arbetsgrupp — Deltagarna dr byggherrerepresentant i detaljplanearbetet
tillsammans med kommunens handléggare

Kommunen dr huvudansvarig for framdriften 1 detaljplane- och
genomforandeprocessen och har beslutsansvaret i detaljplaneprocessen.
Kommunen har vidare beslutsansvaret i genomforandeprocessen, vad géller
atgdrder inom allmén platsmark medan byggherren har beslutsansvar i
genomforandeprocessen, vad géller bostadsproduktion med mera inom
kvartersmark.

Sign.
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Kommunen ska gemensamt med samtliga berdrda byggherrar ta fram och
bekosta en kommunikationsplan for Jubileumssatsningen.

Arbetet med Jubileumssatsningen kommer att f6ljas upp och utvarderas, med
syfte att erfarenheter ska kunna anvindas av parterna var for sig och
tillsammans, for att béttre kunna bidra till en héllbar, kraftfull och dynamisk
framtida stadsutveckling.

Parterna ar inforstaidda med att ménga arbetsinsatser kommer behova ske 1
overlappande processer under detaljplanearbetet for att korta processtiden och
minimera uppkomsten av vintetider. Parterna ar vidare inforstadda med att detta
innebér att kostnader kommer att falla ut under hela plan- och byggprocessen.

Vardera parten ansvarar for att resurssétta och bekosta de aktiviteter som krévs i
respektive detaljplanearbete och efterfoljande genomforandeskede for att malet

med 7000 fardigstédllda extra bostdder, utdver normalproduktionen, ar 2021 ska
héllas.

Parterna ansvarar gemensamt for att erforderliga exploateringsavtal upprittas
och undertecknas i tid for respektive detaljplans antagande.

Byggherrens ansvar

Utover ovanstaende ansvarar byggherren, inom respektive detaljplaneomrade,
for och sdkerstiller att forberedande atgirder inom blivande kvartersmark,
sasom bestdllning av utredningar (som inte omfattas av planavtalet), projektering
av bostadshus och kvartersmark, bygglovsansékan, ansékan om
lantmaéteriforrattningar med mera, genomfors pd sddant sétt och inom sédan tid
att byggstart av bostadshus kan ske kortast mojliga tid efter laga kraftvunnen
detaljplan.

Byggherren dr inforstddd med och accepterar att vardera parten stir sina
kostnader, utan rétt till erséttning, 1 hdndelse av att byggnadsndmnden eller
kommunfullméktige under planprocessen beslutar att avbryta detaljplanearbetet.
P& motsvarande sitt star vardera parten sina kostnader om detaljplanen upphévs
efter antagandebeslut.

Byggherren atar sig att senast 2021 ha fardigstillt bostiderna inom
avtalsomradet, under forutséttning att detaljplanen vunnit laga kraft och bygglov
erhallits. I kommande exploateringsavtal, som ska upprittas infor detaljplanens
antagande, kommer tidplan fran byggstart till fardigstéllda bostéder att
preciseras utifrdn specifika forutsittningar (antal bostider med mera) i
bostadsprojektet.

Kommunens ansvar

Utover ovanstdende ansvarar kommunen i normalfallet, inom respektive
detaljplaneomrade, for och sikerstiller att forberedande &tgérder inom blivande
allmén platsmark och kvartersmark, sdsom bestillning av utredningar (som
omfattas av planavtalet), projektering av bland annat gator, torg och parker,
bygglovshantering, ansdkan om lantmateriforrittningar med mera genomfors pa
sadant sitt och inom sidan tid att utbyggnad av allmén plats kan paborjas kortast
mdjliga tid efter laga kraftvunnen detaljplan.

Kommunen étar sig att arbeta for att detaljplaner som omfattas av listan for
ingdende planer 1 Jubileumssatsningen, ska kunna antas senast 2017-12-31.

Sign.
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Tidplan

Jubileumssatsningen ska vara genomford &r 2021.

For att uppné det malet ska detaljplanerna enligt listan f6r ingaende planer i
Jubileumssatsningen vara antagna senast 2017-12-31.

Uppforande av bostadshus ska paborjas snarast efter laga kraftvunnen detaljplan
for att sikerstilla att bostdderna dr fardigstdllda och inflyttningsklara &r 2021.

For respektive detaljplanearbete (planering och byggande), enligt listan for
ingdende planer i Jubileumssatsningen, kommer en processplan, en tidplan och
en leveransplan, fran och med aktiviteten planstart till och med fardigstalld
bostad, att uppréttas.

Planavtal

Planavtal tecknas separat med byggnadsndmnden. Avtalet syftar bland annat till
att ange forutséttningar fOr att upprétta/dndra detaljplan for aktuellt omrade och
precisera villkoren for detaljplanearbetet och samarbetet i ovrigt fram till dess att
erforderliga genomforandeavtal triaffas med kommunen, genom dess
fastighetsndmnd, eller till dess det blir klarlagt att genomforandeavtal inte kan
triffas.

Planavtalet reglerar avgifter som avsedda att ticka byggnadsnamndens kostnader
for den aktuella myndighetsutovningen eller tjénsten.

Planavtalet reglerar dven parternas ansvar for erforderliga konsulter och
utredningar.

Overlatelse av avtal

Byggherren far inte utan fastighetskontorets skriftliga medgivande dverléta detta
avtal till annan part én heldgt dotterbolag. Byggherren ar skyldig att skriftligen
meddela fastighetskontoret vid eventuell dverlatelse av sin mark inom
avtalsomradet.

Ovrigt

Parterna ar inforstddda med och accepterar att detaljplanerna, 1 hindelse av att
oforutsedda tidskrdvande problem uppstér och tidplanen for fardigstillda
bostéder inte bedoms kunna héllas, kan komma att utgd ur Jubileumssatsningen
och overga till normalproduktionen.

Tvist

Tvist rorande tolkning av detta avtal ska hinskjutas till allmén domstol.

Sign.



Detta avtal ar upprittat i 2 likalydande exemplar varav parterna tagit ett vardera.

Goteborg den 2015-
for Byggherren

Namnteckning Namnteckning

Goteborg den 2015-
for Goteborgs kommun genom dess fastighetsnamnd

Namnteckning Namnteckning

Goteborg den 2015-
for Goteborgs kommun genom dess byggnadsndmnd

Namnteckning Namnteckning

Goteborg den 2015-
for Goteborgs kommun genom dess trafikndmnd

Namnteckning Namnteckning

5(5)
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Stadsutvecklingsmallen

Ett verktyg for att utveckla stadsdelar

®
°
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Johan Lord & Ove Viklund
Affarsutveckling & Entreprendrskap inom
byggsektorn
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Stadsutvecklingsmallen - Vision

3.1.
3.2.
3.3.
3.4.
3.5.

4.1.
4.2.
4.3.
4.4.
4.5.
4.6.
4.7.
4.8.

5.1.
5.2
5.3.
5.4.
5.5.
5.6.

Granska 6versiktsplan, detaljplan och eventuella program i omradet och definiera uppstillda krav.
Kontakta ansvarig tjansteman pd kommunen och diskutera utvecklingsmojligheter av omradet.

Nulagesanalys

Vad pagér i1 regionen, kommunen och stadsdelen?

Vad ar det for typ av omrdde nu? Forhdllande mellan bostéder, kontor och handel?
Hur dr omrédets tillgénlighet idag?

Vad ar omradets overgripande karaktir och identitet?

Vilka ar omradets brister och kvalitéer kopplat till det geografiska laget?

Malgruppsanalys

Demografi 1 omradet.

Vad saknar och efterfragar boende samt andra intressenter i omréadet?

Vilka typer av verksamheter finns det i omradet?

Finns det ndgra foretagarforeningar?

Vad saknar och efterfragar verksamheter/foretagarféreningar i omradet?
Intervjua trendkénsliga personer.

Vilka kan vara intresserade & gynnas av omradet relaterat till dess tillgdngar?
Defienera méalgrupp.

Marknadsanalys

Vilka fastighetsdgare finns i omradet?

Hur mycket dger respektive fastighetségare?

Skick pa befintliga fastigheter i omradet?

Vad har 6vriga fastighetsdgare for planer med omradet?
Hur ser nuvarande hyresnivaer ut?

Hur ser vakansgraderna ut?



5.7.
5.8.
5.9.
4.8.
4.9.
4.10.
4.11.

6.1.
6.2.
6.3.
6.4.

7.1.
7.2.

8.1.
8.2.

8.3.
8.4.
8.5.

Hur har utvecklingen i liknande omraden paverkat hyresséttningen?

Hur ser marknaden ut for resp. kategori? (handel, kontor, bostédder)

Hur ser sysselsittningsgraden ut i respektive bransch?

Hur ér betalningsviljan hos den definierade malgruppen?

Vilka faktorer paverkar framforallt betalningsviljan?

Var finns den storsta affarsnyttan?

Overstiger betalningsviljan de utvecklingskostnader inkl. rimliga avkastningskrav?
Om inte: byt mélgrupp eller avvakta utveckling.

Framtidsanalys

Vilka dr de geografiska trenderna?

Vilka fastighetsrelaterade trender finns det?
Vilka boenderelaterade trender finns?
Vilka malgruppsrelaterade trender finns?

Konkurrenter & forebilder
Finns det ndgon forebild?
Granska konkurrenters/liknande omradens malbilder for att utforma en som sticker ut.

Skapa vision

Ska vi bryta eller anpassa oss till den befintliga karaktéren?

Forumulera visionen med hénsyn till insamad information for att ska attrahera
flera grupper av den befintliga och tilltinkta befolkningen.

Visionen bor differentieras fran konkurrenternas.

Visionen ska vara tydlig och konkret.

Utforma visionen pa ett séitt som bjuder in befolkningen till att vilja bidra till
att skapa den efterstravansvérda stadskaraktiren.



Stadsutvecklingsmallen - Masterplan

1. Vilka ér fordelarna respektive nackdelarna med att utveckla omridet tillsammans med 6vriga fastighetsdgare?
2. Pa vilket sitt kan vi tdnka oss att samarbeta med andra fastighetsidgare?
3. Vilka vill vi samarbeta med? Bjud in dessa till ett mote for att diskutera 6nskat samarbete.

Om vi vill utveckla omréadet tillsammans med andra fastighetséigare, ga vidare till avsnitt A.

Om vi vill utveckla omridet pa egen hand, gi vidare till avsnitt B



A (1/3)

1. Bilda en gemensam projektgrupp
1.2. Ta fram riktlinjer, motes- och styrformer. Skriv under ett samverkansavtal
1.3. Utforma och enas kring en gemensam vision

1.4. Skriv nédvéindiga avtal

(markédgaravtal, konsortieavtal, explaterings och markfordelningsavtal, kdpeavtal, fastighetsregleringsavtal, avtal om klyvning, genomférandeavtal)
1.5. Avtala om gemensamt arkitektuppdrag/samordna arkitekter
1.6. Projektgruppen tar fram tidsplan & milstolpar

1.7. Overviig om planbesked kommer behdva sokas.

2. Floder, desstinationer och trafik

2.1. Hur ser flodena ut i omradet? Gang/cykel/biltrafik

2.2. Utfor en klockanalys, nér och var vistas folk i omradet?
2.3. Vad finns det for det destinationer i omradet?

24. Vilka dragare finns det i omradet?

2.5. Hur ser situationen ut for parkering ut i omradet?

2.6. Hur ser kollektivtrafiken ut i omradet?

2.7. Vad behdver utvecklas géllande tillgénglighet?

2.8. Hur stor extra belastning klarar vignétet och kollektivtrafiken av?
3. Service

3.1 Vilken service finns i omradet idag?

3.2. Vilken service saknas?

3.3. Vilken service finns i anslutning till omradet?

3.4. Vilken service kommer behova tillkomma i och med utvecklingen?



A (2/3)

4. Overensstimmelse med vision

4.1. Jamfor omradet med den gemensamma visionen.

4.2. Lista kvalitéer att bevara och brister att bearbeta.

4.3. Ilustrera med féarger pa karta hur vl delar av omrédet stimmer 6verrens med visionen.
4.4. Vilka aktioner/dellésningar kommer att krédvas?

4.5. Hur bidrar dessa till att uppna visionen?

4.6. Hur kan vi fa malgruppen till omradet? Kravs det ndgon ny dragare?

4.7. Anordna workshops med representanter frdn malgrupp for att undersdka vad de efterfragar/varderar i omradet.
3. Visa omrédets styrkor, svagheter, mojligheter & hot i en SWOT

6. Volymstudie

6. Hur stort dr behovet for resp. kategori: bostdder, kontor, handel?

6.1. Bestam forhallandet mellan resp. kategori.

6.2. Skissa och undersok hur stora fysiska volymer omradet klarar.

6.3. Se till att volymen inte dr storre &n marknadens behov.

6.4. Klarar vignit osv av den foreslagna volymen?

6.5 Planera eventuell utveckling av végnitet.

6.6. Skissa fram ett forslag till planbesked i1 form av ritningar, karta och visionsbilder.

6.7. Dela in projektet i etapper.

7. Sok planbesked om utvecklingen giar emot befintlig DP.
7.1 Vid godkint planbesked kan arbetet fortga.



A (3/3)

8. Dialog med allméinheten

8.1 Planera in en informationstraff med verksamheter och boende i omradet.
8.2 Presentera och motivera forslaget.

8.3. Ta in asikter och diskutera forslaget.

8.4. Utvirdera och beakta asikter.

9. Godkiind detaljplan
9.1. Sétt en Overgripande budget for hela projektet.

10. Starta projektering

10.1.  Ta hénsyn till all information.

10.2.  Skriv eventuella avtal med kommunen om finansiering, underhill och stddning av offentliga platser.

10.3.  Utforma en tidsplan i form av flddesschema med milstolpar.

10.4.  Ta kontakt med reklambyra for att marknadsféra omradet tillsammans med samarbetspartners under utvecklingen.

Ovrigt

Kom ihag att tiden paverkar forutsittningarna for utvecklingen.

Beakta att trender kan dndras snabbt och att det dr bra om byggnader ar flexibla.

Om man i Masterplanarbetet kommer fram till att Visionen ej dr genomforbar, ga tillbaka och korrigera Visonen.



B (1/3)

1. Andra fastighetsigars planer

1.1 Granska andra fastighetsidgares planer i omradet.

2. Floden, destinationer och trafik

2.1. Hur ser flodena ut i omradet? Gang/cykel/biltrafik

2.2. Klockanalys, ndr och var vistas folk i omradet?

2.3. Vad finns det for destinationer i omradet?

24. Vilka dragare finns i omridet?

2.5. Hur ser situationen ut for bilparkering 1 omradet?

2.6 Hur ser kollektivtrafiken ut i omréadet?

2.7 Vad behover utvecklas géllande tillgdnlighet?

2.8. Hur stor extra belastning klarar vignétet och kollektivtrafiken av?

2.9. Finns det ndgon 1dmplig samverkanspartner for att utveckla tillganlligheten?
3. Service

3.1. Vilken service finns i omradet idag?

3.2. Vilken service saknas?

3.3. Vilken service finns i anslutning till omradet?

3.4. Vilken service kommer behova tillkomma i och med utvecklingen?

3.5. Kan vi samarbeta med 6vriga fastighetsagare for att utveckla serviceutbudet?
4. Overensstimmelse med vision

4.1. Lista kvalitéer att bevara och brister att bearbeta.

4.2. [llustrera med farger pa en karta hur vil delarna stimmer dverrens med visionen.
4.3. Vilka aktioner/dellosningar kommer att krdvas?

4.4. Hur bidrar dessa till att uppna visionen?

4.5. Hur kan vi fa malgruppen till omradet? Krédvs det ndgon ny dragare?

4.6. Anordna workshops med representanter fran malgrupp for att undersoka vad de efterfragar/varderar i omradet.



B (2/3)

5. Visa omradets styrkor, svagheter, mojligheter & hoti en SWOT

6. Volymstudie

6.1. Hur stort dr behovet for resp. kategori: bostidder, kontor, handel?

6.2. Bestdm forhdllandet mellan resp. kategori.

6.3. Skissa och undersok hur stora fysiska volymer omrédet klarar.

6.4. Se till att volymen inte &r storre an marknadens behov.

6.5. Klarar vignit osv av den foreslagna volymen?

6.6. Planera eventuell utveckling av vignitet.

6.7. Skissa fram ett forslag till planbesked i form av ritningar, karta och visionsbilder.

6.8. Dela in projektet i etapper.

7. Sok planbesked om utvecklingen giar emot befintlig DP.
7.1 Vid godként planbesked kan arbetet fortga.

8. Dialog med allméinheten

8.1. Planera in en informationstraff med verksamheter och boende 1 omradet.
8.2. Presentera och motivera forslaget.

8.3. Ta in asikter och diskutera forslaget.

8.4. Utvérdera och beakta asikter.

9. Godkiind detaljplan
9.1. Sétt en Overgripande budget for hela projektet.

10. Starta projektering

10.1.  Ta hénsyn till all information.

10.2.  Skriv eventuella avtal med kommunen om finansiering, underhill och stddning av offentliga platser.

10.3.  Utforma en tidsplan i form av flodesschema med milstolpar.

10.4.  Ta kontakt med reklambyra for att marknadsféra omradet tillsammans med samarbetspartners under utvecklingen.



B (3/3)
Ovrigt
Kom ihag att tiden paverkar forutséittningarna for utvecklingen.
Beakta att trender kan dndras snabbt och att det dr bra om byggnader &r flexibla
Om man i masterplanarbetet kommer fram till att visionen ej dr genomforbar, ga tillbaka och korrigera visonen.



