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Sammanfattning

Dagens samhillsutveckling har stort fokus pa att skapa blandstad. Blandstad dr en stad eller
ett omrade dér varierade funktioner &r integrerade, s som arbetsplatser, handel, service och
bostéder. Staden Goteborg vill skapa en hallbar, trygg och integrerad stad och fokuserar
ddrmed pa att skapa blandstad. Centrala industriomraden i staden &r av intresse for
omvandling till blandstad pa grund av deras geografiska ldge och stadens behov att utéka
stadskdrnan. Castellum &r ett fastighetsbolag med fastighetsbestand inom dessa
industriomraden och anser det vara vérdefullt att veta om, och i sé fall ndr, en omvandling
fran industriomrade till blandstad kommer att ske.

I studien har kvalitativ metod anvénts i form av en teoretisk referensram frimst inom
amnesomradet stadsutveckling, empiri i form av inhdmtade dokument och intervjuer med
personer som dr verksamma inom samhéllsbyggnad, samt en analys av det insamlade
materialet. Det for att finna viktiga faktorer samt ett monster mellan dessa som indikerar pa en
omvandling for ett industriomrade till att bli blandstad. Avslutningsvis presenteras en modell
med fyra teman med underliggande faktorer som ska anvindas for att kunna analysera ett
industriomrades potential till att bli blandstad. Vidare utf6rs en tillimpning av modellen pa ett
omrade i Goteborg, Hogsbo industriomrade, for att prova modellens funktionalitet.

Modellen bestér av fyra teman; styrning, aktorer, tillgiinglighet och funktioner. Temana &r
framtagna genom utvirdering av empiri. I tilldimpningen tolkades det att Hogsbo
industriomrade har stor potential till att bli blandstad i framtiden. Det som tyder pa en lyckad
omvandling dr omradets placering med nirhet till centrum, knutpunkter och natur samt att det
i dagsldget finns en infrastruktur, Zven om den kan komma att utgéra ett hinder pa grund av
att vigar redan dr hogt belastade. Goteborgs Stad har tagit fram planer for omradet som tyder
péa en omvandling till blandstad, dock ir att Goteborgs Stad mana om att bevara mark for
industriomraden med sa kallade storande verksamheter. Mer exakt hur mycket av Hogsbo
industriomrade som ska bevaras at industri kommer att tydliggoras i en ny 6versiktsplan for
Goteborg, som ges ut om 3-5 ar.

Slutsats av arbetet &r att den modell som tagits fram med dess valda teman anses vara limplig
for att analysera industriomradens potential. Det konstateras dock att varje industriomrade &r
unikt och ett stort underlag krivs for anvindning av modellen. Forslag till vidare studier ar att
utfora fler tillimpningar for att sikerstilla modellens funktionalitet och ddrmed fa en storre
grund for tolkning och rekommendation géllande industriomradens potential for omvandling
till blandstad.

Nyckelord:
Stadsutveckling, Urbanisering, Industriomrade, Blandstad, Hogsbo industriomrdde,
Goteborg






Abstract

Urban development has a major focus on mix-used cities nowadays. Mixed-use city is a city
or an area where varied functions are integrated, such as workplaces, commerce, service and
housing. The city of Gothenburg aim to create a sustainable, safe and integrated city and
focuses in its urban development on creating a mixed-use city. Central industrial areas in
Gothenburg are of interest in transformation into mixed-use city, because of their
geographical location and the city's need to expand its center. Castellum is a real estate
company with property holdings in these industrial areas and considers it useful to know if
and when a conversion from industrial area to mixed-use city can take place.

The study made is a qualitative method which includes a theoretical reference framework,
mainly in the field of urban development, an empirical data collection consisting documents
and interviews with people working in the urban development industry, as well as an analysis
of the collected material to find important factors, as well as patterns between these,
indicating a conversion for an industrial area to become a mixed-use city. Lastly, the result is
presented, a four-theme model with underlying factors that will be used to analyze an
industrial area's potential to become a mixed-use city. In addition, an application of the model
is done for an industrial area in Gothenburg, Hogsbo industriomrade, to test the functionality
of the model.

The model consists of four themes; directorial, participants, accessibility and functions.
Evaluating the empirical work analyzed towards the theoretical reference framework
developed the themes. In the application, it was interpreted that Hogsbo industriomrade has
great potential to become a mixed-use city in the future. A successful conversion is indicated
by the location of the area, its closeness to its center, surrounding hubs and nature, that there
is existing infrastructure, which may be an obstacle though because it is already heavily
burden. The City of Gothenburg has developed plans for the area that suggest a
transformation into a mixed-use city. However, the City of Gothenburg is prepared to
preserve land for industrial areas with so-called disruptive activities. More precisely how
much of the industrial area of Hogsbo industriomrade will be conserved for industry will be
clarified in a new sketch plan for Gothenburg, published in 3-5 years.

The conclusion is that the model and its chosen themes are considered appropriate for
analyzing the potential of industrial areas, as it was interpreted in the application that all four
themes gave an indication of a transformation. However, it is noted that each industrial area is
unique and a large amount of data is required for the use of the model, and it is not
determined what specifically indicates on a transformation for each theme, which means the
model has free interpretation. Suggestions for further studies are to use the application several
times for various industrial areas, to ensure its functionality and thereby obtain a greater basis
for interpretation and recommendation regarding the industrial areas potential for
transformation into mixed-use city.

Keywords:
Urban development, urbanization, Industrial area, mixed-use cities, Hogsbo industriomrdde,
Gothenburg
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1. Inledning
I foljande avsnitt presenteras bakgrund, syfte, precisering av syfte samt avgransningar for
arbetet.

1.1 Bakgrund

Goteborg idr en stad dér befolkningen okar och prognostiseras att fortsitta 6ka i framtiden
(Vart Goteborg, 2017). Det sker stadsutveckling i ett flertal delar av staden och aktorer inom
stadsbyggnad stills i och med detta infér utmaningar. En av utmaningarna dr om centrala
industriomraden ska fortsétta ha kvar nuvarande anvindningsomrade eller bor omvandlas.
Utmaningen uppstar pa grund av att centrala industriomraden skulle kunna bli attraktiva
omraden for funktioner, sdsom bostéder, arbetsplatser och service, vilket skulle utoka
Goteborgs stadskérna.

Stadsutveckling gar idag mot att integrera flera olika funktioner i samma omrade (Bellander,
2005). Det beror till stor del pa att integrering av funktioner skapar férutsittningar fér en mer
hallbar stad, genom att bland annat bidra till mindre resande. En stad eller ett omrade som
integrerar flertalet funktioner benimns blandstad. Forutom en héllbar stad skapar blandstad en
tryggare stad genom att det finns méanniskor i rorelse i omradet dygnet runt.

Castellum ir ett fastighetsbolag som verkar i tillvixtregioner i Sverige samt i Danmarks
huvudstad Kopenhamn (Castellum, 2016). Castellums affirsidé dr att utveckla och forddla
fastighetsbestandet med inriktning pa bésta mojliga resultat- och virdetillvixt genom att med
en stark och tydlig nérvaro i tillvixtregioner erbjuda lokaler anpassade till hyresgésternas
behov. Deras bestand bestar av kommersiella lokaler for kontor, butik, lager och logistik.

I Goteborg dr Castellum en av de storsta privata dgarna och forvaltarna av kommersiella
fastigheter. I forenlighet med Castellums strategi att verka i tillvixtregioner vill foretaget
undersoka ett industriomrades potential for omvandling till blandstad. Detta da Castellum har
ett stort fastighetsinnehav inom centralt beldgna industriomraden i Géteborg, omraden som &r
potentiella for denna form av omvandling. Foretaget dr diarfor intresserat av att delta i den
utveckling som kan komma att ske.

1.2 Syfte

Syftet med arbetet dr att undersoka och identifiera vilka faktorer som &r av stor betydelse for
omvandling av ett industriomrade till blandstad. Malet &r att hitta faktorer som kan anvindas
for att utvirdera ett industriomrades potential att omvandlas till blandstad.

1.3 Syfte preciserat i fragestallningar
Syftet preciseras genom nedanstaende tre fragestallningar:
* Vilka faktorer dr av betydelse for utvéirdering av ett industriomrades potential att
omvandlas till blandstad?
*  Gar det att tolka ett industriomrades potential med hjélp av faktorer?
* Vilken inverkan har de olika faktorerna pa ett industriomrades potential till att
omvandlas till blandstad?



1.4 Avgransningar
Nedan presenteras arbetets avgransningar:

Arbetet fokuserar pa stadsutveckling i Goteborg i empirin och inte pa andra stider, da
tillimpning av arbetets modell gjordes pa ett omrade i Goteborg.

Faktorerna kommer endast studeras 6vergripande.

Den teoretiska referensramen kommer berora stadsutveckling 6vergripande for att ha
mojlighet att skapa en helhetsbild om @mnesomradet. Den ber6r ddrmed inte
industriomradens omvandling till blandstad specifikt utan alla sorters omradens
omvandling till blandstad.



2. Teoretisk referensram

Den teoretiska referensramen behandlar &mnena blandstad, stadsutveckling, urbanisering, da
dessa dr centrala vid omvandling fran industriomrade till blandstad. Avsnittet behandlar dven
hur olika faktorer kan ha varierande paverkan pa stadsutveckling.

2.1 Stadsutveckling

Stadsutveckling har skett sa liange stdder har funnits, men har sett ut pa olika sétt for olika
stider, vilket visar sig pa stidders utformning och storlek (Future City, 2010). Stadsutveckling
paverkas av de samhdllsideal och visioner som funnits de senaste artiondena, men har sin
grund i finansiella- och tekniska termer samt institutioners férhallande till varandra (Hojer,
Gullberg och Pettersson, 2011). Finansiella och tekniska termer innebér den ekonomiska
mojligheten att utveckla stider, samt den tekniska utvecklingen av byggande. Institutioner
kan exempelvis vara myndigheter, kommuner och foretag. For att skapa en hallbar
stadsutveckling &r ett samarbete mellan institutioner att féredra da de alla behdvs for att
lyckas med stadsutveckling.

En stad med stadsutveckling som &r ekonomiskt, socialt och kulturellt hallbar har
forutsittning att bli en attraktiv stad genom stadsutveckling som omfattar integrering av
funktioner, sasom bostéder, service och arbetsplatser (Bellander, 2005). Integrering skapar en
tithet av bostédder, handel, service, kultur och noje. Bellander (2005) framhaller dven att tithet
genom bebyggelse av varierande funktioner skapar samverkan och samhorighet mellan
ménniskor genom att personer med olika behov méts, vilket i sin tur bidrar till social
hallbarhet. Tithet minskar dven behovet av forflyttning genom nérhet till flertalet funktioner,
vilket resulterar i ett minskat resande som vidare bidrar till en mer hallbar stad. For att kunna
skapa dessa hallbara stdder maste aktorer inom stadsutveckling forsta vilka behov som dr
aktuella samt vilka som kommer att finnas i framtiden (Future City, 2010). Det bésta
alternativet for att uppna funktionsintegrering i en stad ar att bygga i omraden med befintliga
funktioner, da helt nybyggda omraden kréver mer resurser i form av pengar och arbete
(Bellander, 2005).

Ett omrades mojlighet till utveckling for att bli en del av ett storre stadsnét beror pa faktorer i
omradet samt relationen mellan dessa (Hojer et al., 2011). Faktorer #dr exempelvis funktioner,
centrum, affiarsmojlighet och infrastruktur. Ett omrade med varierande funktioner och goda
forbindelser anses ha storre mojlighet att inkluderas i det stora stadsnitet @n ett omrade som
saknar dessa faktorer (Hojer et al., 2011). Narhet och tillgdanglighet till hallplatser for
kollektivtrafik #r andra betydande faktorer for utvecklingspotentialen hos ett omrade
(Spacescape, 2013). Genom en god kollektivtrafik hojs utvecklingspotentialen hos ett omrade,
da omradet upplevs mer centrumnira dn vid bristande kollektivtrafik. Forutom att en god
kollektivtrafik bidrar till utvecklingspotential for ett omrade minskar behovet av att anvinda
bil, vilket bidrar till en mer héllbar stad (Spacescape, 2013).

Sverige har lagar och restriktioner som paverkar vad som far byggas och hur byggandet ska
ske. Plan- bygglagen (PBL) reglerar planldggning av mark, vatten och byggande i Sverige
(SFS 2010:900). Lagen innehaller foreskrifter om detaljplaner, bygglov och
byggnadsndmnders verksamhet samt bestimmelser som gor att alla kommuner &r skyldiga att
uppritta en 6versiktsplan. Oversiktsplanen har i huvudsak tva uppgifter; utgora ett politiskt
program dér viljan for langsiktig planering redogors, samt vara underlag vid bestimmande av
detaljplaner och provning av drenden (Oversiktsplan, 2017a). Oversiktsplanen antas av
kommunfullméktige efter samrad med aktorer saisom kommuninvanare, fastighetsigare,
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lansstyrelsen och intresseféreningar. Det finns alltsa mojlighet for allménheten att komma
med asikter om dversiktsplan och detaljplaner, vilket kan paverka planernas utformning.
Asikter kan exempelvis vara att boende i ett omrade motsitter sig dndringar gillande
markanvéndning i en detaljplan. En @ndring kan vara att tillata ett bostadsbyggande som
skulle paverka en omtyckt parkmiljo i omradet. Det dr av stor vikt att Gversiktsplanen foljer
satta mal och strategier samt &r aktuell vid beslut om detaljplanering och bygglov for att inte
riskera att bygga nagonting som skulle kunna hindra en langsiktig stadsutveckling (Goteborgs
Stad, 2017a). Oversiktsplanen ska dirfér omprovas vid varje mandatperiod for att sikerstilla
att den foljer ridande politiska stillningstaganden (Oversiktsplan, 2017a).

2.2 Urbanisering

I Sverige har det tidigare bott fler invanare pa landsbygden én i stiderna, men sedan ar 2008
dr situationen tvirtom och majoriteten av Sveriges befolkning har idag valt att bo i stdder och
da framforallt i de storre stadsregionerna (Andersson och Mellander, 2009). Denna form av
befolkningsforflyttning bendmns urbanisering och innebér att antalet mé@nniskor som bor i
stader okar (Urbanisering, 2017b). Befolknings6kning genom urbanisering gor att stider stélls
infor utmaningar géllande att tillgodose invanare med bland annat bostadsbestiand, handel,
transport och infrastruktur (Jedwab, Christiaensen & Gindelsky, 2014). Vid urbanisering sker
samverkan mellan faktorer sasom lokalisering, utformning av omraden, infrastruktur,
fastigheter och funktioner (Hojer et al., 2011). En god samverkan mellan faktorerna skapar
lamplig fastighetsstruktur, tillginglig infrastruktur och nédvéndiga funktioner, vilket vidare
skapar ett komplett omrade som ménniskor vill flytta till.

Hur den stadsutveckling som krdvs vid urbanisering sker paverkas av en stads visioner for
utvecklingen (Hojer et al., 2011). Visionerna &r ofta av en polycentrisk eller en monocentrisk
struktur beroende pa vad som efterstrivas. Skillnaden mellan polycentrisk och monocentrisk
struktur &r att en polycentrisk struktur har flera mindre centrum med malet att sprida ut
stadens kirna, medan en monocentrisk struktur istéllet har en storre stadskédrna dér alla
nodvindiga funktioner finns och fokus ir att forstirka stadskédrnan. I storre stider med stadigt
utvecklade ekonomier &r det de flesta fall givet att en stad ska utvecklas mot en polycentrisk
struktur (Schmitt, Kahila, Ostberg & Stenstrom, 2006).

Urbanisering beror i grunden pa attraktionskraften hos en stad, da attraktionskraften far
minniskor att vilja bo och verka i staden (Andersson & Mellander, 2009). En f6rhojd
attraktionskraft bidrar till utvecklingspotential for en stad. Enligt Vigverket, nuvarande
Trafikverket (forfattarnas anm), har det linge fokuserats pa attraktionskraften arbetsmotiv vid
analys av stidder och deras potential. Arbetsmotiv dr exempelvis att storre regioner erbjuder
fler och varierade typer av arbeten med vanligtvis hogre 16n (Andersson et al, 2009). Pa
senare tid har konsumtionsmotiv blivit mer aktuellt vid analyser kring vad som gor en region
attraktiv. Vid konsumtionsmotiv menas att en attraktionskraft vid médnniskors val av
lokalisering dr mojligheten till att konsumera allt fran varor och tjénster till utsikt.

2.3 Blandstad

Innan industrialismen levde ménniskor i ett samhiélle dir funktioner var integrerade med
varandra (Bellander, 2005). I takt med industrialismens utveckling blev funktioner mer
separerade och det skapades speciella bostads- och fabriksomraden, vilket resulterade i ett
Okat transportbehov. Det transportbehov som uppstod paverkade miljon och skapade fysiska
barridrer i den sociala strukturen, genom att ménniskor som inte hade tillgang till bil fick
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svarare att transportera sig. Bellander (2005) sédger att utvecklingen aterigen gar mot
integrering av funktioner i samhillet, vilket skapar en mer hallbar stadsmiljo genom att
méanniskor inom gangavstand fran sin bostad har tillgang till arbetsplatser, affarer samt
sociala- och kulturella métesplatser. En stad som dr uppbyggd pa detta sétt benamns
blandstad.

Blandstad skapar en kinsla av en komplett stad genom att funktionerna bidrar till en levande
stad med ménniskor i rorelse dygnet runt (Bellander, 2005). Den levande staden skapar
forutséttning for ett sidkert och tryggt omrade, till skillnad fran den tidigare stadsplanering
som utgick fran funktionsuppdelning. Funktionsuppdelning &r kritiserad for att skapa en stad
som endast #r levande en viss tid pa dygnet. Exempelvis omraden dér arbetsplatser dr beldgna
mest levande dagtid, medan bostadsomraden dr mest levande under resterande tid pa dygnet.
Enligt Bellander (2005) finns det inga direkta regler angaende vad som bor ingé i en
blandstad, ddremot ska blandstaden ha en tét struktur med offentliga rum som grundpelare,
samt ett varierat utbud av funktioner. Da blandstaden utgor en majlighet till att bo och arbeta i
samma omrade bidrar det till en mer hallbar stad med férre resor till och fran arbete.

Hagson, Klasander, Linn och Tornberg (2015) har tva kriterier som ska framhallas for att
skapa en levande och attraktiv stadsmiljo. Det forsta kriteriet &r att det ska finnas ett varierat
utbud av funktioner och det andra kriteriet &r att det maste finnas tillrickligt manga manniskor
for att funktionerna ska bli lonsamma. Ett omrade kan vara blandat med avseende pa
funktioner och sociala aspekter, men det finns svarigheter i att skapa blandstad i en hel stad
(Bellander, 2005). Bellander (2005) menar dven att det &r littare att astadkomma blandstad
genom ombyggnad av befintlig bebyggelse #n att skapa blandstad ur ny bebyggelse, pa grund
av att modern bebyggelse dr mindre flexibel dn dldre. Att det dr en fordel att skapa blandstad
genom befintlig bebyggelse beror dven pa att infrastruktur och kollektivtrafik till viss del
redan dr etablerad i redan bebyggda omraden samt att det dr storre chans att det finns ett
tillridckligt stort befolkningsunderlag for att kunna fa in funktioner innan ett omrade &r
fardigbyggt.

2.4 Varianter av faktorer och dess paverkan pa utveckling

Faktorer kan ses som medverkande krafter till att en hidndelse sker. For att forsta en faktors
betydelse vid nagon form av utveckling gar det kategorisera dessa med avseende pa hur de
paverkar ett forlopp (Frankelius, 2001). Det finns olika varianter av faktorer, bland andra
nyckelfaktor, aktivator, indikator och inhibitor:

* Nyckelfaktor, vilket &r en faktor som maste finnas for att en specifik process ska ha
mojlighet att. I detta arbete kan det exempelvis vara att det maste finnas en detaljplan
som tillater bostidder i ett omrade for att bostdder ska kunna byggas.

* Aktivator, vilken medverkar till att starta en hiindelseprocess.

* Inhibitor, som i motsats till en aktivator bidrar till att bromsa ett hiandelseforlopp.

* Restriktionsfaktor, vilken har manga likheter med inhibitorn men istillet for att
bromsa en process hindrar en process helt.

Faktorer kan dven ses som drivande och tryckande krafter, dven kallat pushfaktorer och
pullfaktorer (Jedwab et al., 2014), vilket visualiseras i figur 2:1. Med detta menas att faktorer
bidrar till att midnniskor flyttar till eller fran ett omrade. Exempel pa detta dr da mianniskor
forr i tiden valde att flytta fran en fattig landsbygd in till stider pa grund av hogre l16ner.
Fattigdomen pa landsbygden utgjorde en tryckande kraft, pushfaktor, for att flytta fran
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landsbygden och hogre 16ner i stiderna utgjorde en dragande kraft, pullfaktor, for att flytta in
1 stédder.

ENVIRONMENTAL
SOCIAL
ECONOMIC
POLITICAL

Poverty
Fear
Disasters

Unemployment

FIND ENVIRONMENTAL
Safety SOCIAL
Opportunity ECONOMIC
Stability POLITICAL

Freedom

Figur 2:1. Pushfaktorer och pullfaktorer. (Emigration, 2017).



3. Metod

Tillvigagangssittet for arbetet kan beskrivas i fyra faser (se figur 3:1). I den inledande fasen
inforskaffades overgripande kunskap for att forsta vilka &mnesomraden som var aktuella att
studera mer djupgaende. Aktuella &mnesomraden var stadsutveckling, urbanisering och
blandstad. Kunskapen inom d@mnesomradena fordjupades sedan och gav ddrmed riktlinjer for
det fortsatta arbetet. Darefter paborjades arbetet med att samla in empiri genom dokument,
olika databaser och genomfora intervjuer. Nir all empiri samlats in paborjades analysfasen
dir faktorer hittades, som sedan analyserades med hjilp av slidktskapsdiagram for att finna ett
monster bland faktorerna. Faktorerna kunde kategoriseras i fyra teman samt tva aspekter,
vilket blev arbetets resultat. Resultatet provades genom en tillimpning pa ett industriomrade
for att studera faktorernas relevans for undersokning av ett industriomrades potential for
omvandling till blandstad.

Teori Empiri Analys

Figur 3:1. Arbetets genomforande.

3.2 Empiri
I avsnittet redovisas hur empiri samlats in ur intervjuer, databaser samt dokument om
stadsutveckling i Géteborg.

3.2.1 Insamling av empiri ur databaser och dokument

Digitala dokument har hiamtats fran stadsbyggnadskontoret i Géteborgs hemsida
(goteborg.se). Det forsta dokumentet som hamtades var dversiktsplan for Goteborg, for att fa
en Overgripande forstaelse for Goteborgs stadsutveckling. Vidare samlades fler dokument in
som hanterar mer djupgaende planer for Hogsbo industriomrade, Backa och Tagene
industriomrade samt omraden i nédrheten av dessa som kunde ha en paverkan pa de
forstnimnda omradenas utveckling i staden. Dokumenten som hiamtades in var betydande for
utveckling av arbetets analys som vidare blev arbetets resultat. Pa grund av att Géteborgs
befolkningsutveckling &r av betydelse for stadsutvecklingen i Goteborg anvindes Statistiska
centralbyran databas for att fa information om befolkningsutvecklingen i Géteborg (scb.se)

Analys- och informationsverktyget Datscha anvindes for att ta fram fastighetsinformation for
Hogsbo industriomrade och Backa och Tagene industriomrade (datscha.se).
Fastighetsinformation som hiamtades fran Datscha var information om vilka fastighetségare
som verkar i Hogsbo industriomrade och Backa och Tagene industriomrade, samt fakta om
Castellums fastighetsbestand och dess placering.

3.2.2 Urval av intervjupersoner

For att fa mer kunskap inom dmnesomradet, samt for att kunna vilja limpliga personer att
intervjua genomfordes i inledningen av arbetet samtal med personer verksamma inom
fastighetsbranschen da personer som jobbar inom branschen dr de mest kunniga for det som
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arbetet omfattar. Samtalen gav grundliggande kunskap samt forslag pa intervjupersoner som
ar verksamma inom branschen och som ansags kunna bidra med viktiga insikter. Materialet
som samlades in behovde vara ett verklighetsbaserat underlag som vidare skulle ligga till
grund for det fortsatta arbetet. Pa grund av att det var viktigt med en variationsbredd pa det
insamlade materialet, valdes personer med olika yrkesroller och arbetslivserfarenheter, som
diarmed gav fler infallsvinklar (Starrin & Svensson, 1994).

3.2.3 Genomforande av intervjuer

Intervjuerna genomfordes med personliga moten och bada forfattarna till arbetet var med pa
intervjuerna, en som ledde intervjun muntligt samt en som forde anteckningar. Uppligget
anvindes for att underlidtta sammanstéllandet av intervjuerna och skapa en rittvisande bild av
intervjuerna. Semistrukturerad karaktir anvéindes, vilket innebdr att ett visst antal teman
berorts, men att fragorna inte tvunget behovt stillas i forutbestamd ordning (Patel &
Davidson, 2016). Fasta svarsalternativ valdes bort da det anses mer lampligt vid kvantitativ
metod. Uppldgget pa intervjuerna gav mojlighet till 6ppna svar samt vidare diskussion. En
semistrukturerad karaktir pa intervjuerna kriaver att personen som intervjuar innehar kunskap
inom dmnesomradet for att fa ut den mest visentliga informationen samt undvika
meningsskiljaktigheter mellan parterna (Kvale & Brinkmann, 1997). Meningsskiljaktigheter
som i sin tur kan paverka arbetets resultat.

Genomforandet av intervjuerna kan delas upp i tva delar. Det anvéndes en intervjumall till de
forsta intervjuerna (bilaga 1) och en andra intervjumall till resterande intervjuer (bilaga 2).
Personerna som intervjuades fick i forvag tillgang till den intervjumall som anvindes for att
ha mojlighet att vara forberedda och dirmed kunna ge genomtiinkta svar. De forsta
intervjuerna var diskussioner som gav kunskap och forstaelse for arbetets imnesomrade,
vilket vidare gav riktlinjer for vilka dmnen resterande intervjuer skulle berora. De senare
intervjuerna baserades pa den andra intervjumallen och som skapats utifran kunskap som
erhallits fran tidigare intervjuer.

3.2.4 Intervjupersoner och deras bidrag

Intervjupersoner valdes ut med malet att fa ett underlag dér ett monster mellan personernas
svar skulle ga att finna, for att kunna bilda teman med underliggande faktorer, vilket
medverkat till att intervjupersonerna har haft stor inverkan pa arbetets utfall. Nedan
presenteras valda intervjupersoners arbetsplats, yrkesroll samt vilken kunskap de bidragit med
till arbetet.

Inledningsvis fordes samtal med en projektutvecklare, en projektutvecklingschef och en
arkitekt verksamma inom projektutveckling hos Castellum. Samtalet genomfordes for att
inforskaffa information om foretaget, fa information om nuvarande arbetsprocess samt fa
forstaelse for Castellums roll i Goteborgs stadsutveckling.

De tva forsta intervjupersonerna intervjuades for att fa en dvergripande bild om
stadsutveckling i Goteborg. En av intervjuerna genomférdes med en samhillsplanerare pa
stadsbyggnadskontoret vid Goteborgs Stad som arbetar med Oversiktsplan for Géteborg och
innehar kunskap om stadens tidigare, nuvarande och kommande utveckling. Intervjun gav
information som var grundliggande for arbetets fortskridande. Direfter foljde ytterligare en
intervju pa stadsbyggnadskontoret, denna gang med en néringslivsplanerare, for att fa insikt



om niringslivet i Goteborg och dess koppling till stadsutvecklingen. Intervjun resulterade i
okad kunskap om Goteborgs néringsliv samt kommande utveckling.

Nir kunskap om Goteborgs Stads syn pa stadsutveckling inférskaffats genomférdes en
intervju med en senior utredningsledare for samhéllsplanering hos myndigheten Trafikverket.
Personen bidrog med information om hur utveckling av infrastruktur sker samt kommande
planer for Hogsbo industriomrade och Backa och Tagene industriomrade. For att dven fa
forstaelse for kollektivtrafiken och framtida planer for kollektivtrafiken i Goteborg gjordes en
intervju med en utredare pa Visttrafik, ett lanstrafikforetag som dr verksamma i G6teborg
(vasttrafik.se).

Urvalet av de tre efterfoljande intervjupersonerna baserades pa att modellen som togs fram
skulle tillimpas pa tva omraden i Goteborg, Hogsbo industriomrade och Backa och Tagene
industriomrade. Tva stycken omradesintervjuer genomfordes hos fastighetsbolaget Castellum,
en intervju med en forvaltare for Backa och Tagene industriomrade och en intervju med en
affarsomradeschef for Hogsbo industriomrade. Intervjuerna gav information om Castellums
planer for specifika fastigheter i omradet samt tankar om kommande stadsutveckling och dess
paverkan pa omradena. En omradesintervju genomfordes ocksé pa stadsbyggnadskontoret vid
Goteborgs Stad for att fa ytterligare information om Hogsbo industriomrade och i intervjun
deltog en planchef, en konsultsamordnare, en planarkitekt och en projektledare.

Utover planerade omradesintervjuer gavs ett sista intervjutillfdlle och ddrmed en fjirde
omradesintervju. Detta for att utoka kunskapen om Hogsbo industriomrade ytterligare, da det
under arbetets gang upptickts att omradet dr aktuellt for omvandling till blandstad. En
intervju genomfordes med en projektchef pa fastighetsbolaget Platzer Fastigheter.
Projektchefen arbetar med stadsutvecklingsprojekt och har tidigare arbetat som
utvecklingsledare pa stadsbyggnadskontoret i G6teborg, vilket ytterligare stéirkte relevansen
for intervju. Intervjun med Platzer Fastigheter var sirskilt intressant da de for narvarande har
ett bostadsprojekt i Hogsbo industriomrade, vilket gor bolaget till en aktuell aktor géllande
omradets framtida utveckling. Den var ocksa virdefull pa grund av den kunskap personen
samlat fran tidigare arbetsplats pa stadsbyggnadskontoret vid Goteborgs Stad. Information
gavs om kommande planer och utveckling samt tankar om vad som éar viktigt vid
stadsutveckling, vilket var av stor betydelse for arbetets tillampning och slutsats.

3.3 Utveckling samt tillampning av modell

For att kunna ta fram en modell med faktorer utifran det insamlade materialet genomférdes en
strukturering av empirin och faktorer som ansags viktiga for en potentiell omvandling fran
industriomrade till blandstad lyftes fram och sorterades. Sorteringen av faktorerna gjordes
med hjélp av ett sldktskapsdiagram (se figur 3:1) for att underlitta arbetet med att hitta
kopplingar mellan faktorerna (Alemyr, 2015). Slidktskapsdiagram ansags som det mest
lampliga sittet att sortera, da det &r visuellt och tydligt. Genom slidktskapsdiagram kunde
liknande faktorer grupperas. Dessa grupper blev vidare teman med underliggande faktorer.
Vid sorteringen uppmirksammades dven infallsvinklar som ansdgs ha paverkan pa alla teman
och de flesta av faktorerna, vidare benimnda aspekter. Fran temana med underliggande
faktorer samt aspekterna bildades en modell som sedan anvénts vid tillimpning pa Hogsbo
industriomrade (se figur 6:1).

I tillimpningen analyserades och utvirderades mojlig potential for omvandling fran
industriomrade till blandstad for Hogsbo industriomrade. Empirin om Hogsbo industriomrade
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tillimpades 1 modellen under varje tema och faktor. Vid tillampningen togs dven hinsyn till
aspekterna. Tillimpningen gjordes for att undersoka huruvida modellen fungerar som
forvintat. Med andra ord, om det gar att utlisa om ett industriomrade har potential att
omvandlas till blandstad och nir i tiden det i sa fall skulle vara aktuellt.

Brainstorming Gruppering/Rubricera Sambandspilar/prioritering

L
e —J
—J
—J
-

TII]

L
—J
—J
—J
-

Figur 3:1. Arbetsprocess vid sliktskapsdiagram.

3.4 Forandringar under arbetets gang

Under arbetets fortskridande blev det klart att arbetets resultat inte skulle bli som forvéntat.
Under genomf6randet av intervjuer och insamling av dokument om omradet Backa och
Tagene industriomrade gavs tydliga indikationer pa att omradet i dagsléget inte &r aktuellt for
en omvandling frn industriomrade till blandstad. Oversiktsplan och detaljplaner for omradet
innehaller inga planer for att omradet ska omvandlas till blandstad och intervjupersoner
pavisade inte heller nagra tecken pa en potentiell omvandling av omradet i nuldget. Pa grund
av det skedde en fordndring i arbetet och det genomférdes ingen tillimpning av arbetets
modell pa omradet Backa och Tagene industriomrade. En omvandling skulle kunna vara
mojlig i framtiden, dock inte inom de nidrmsta 20-30 aren. Insikten om Backa och Tagene
industriomrade kom relativt tidigt under arbetets gang, vilket resulterade i att fortsatt
insamling av information géllande omradet inte prioriterades.
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4. Empiri

I foljande avsnitt presenteras arbetets empiri fran dokument och intervjuer. Dokumenten och
intervjuerna behandlar nuvarande och kommande planer for stadsutveckling och néringsliv i
Goteborg samt planer for tva av stadens omraden, Hogsbo industriomrade och Backa och
Tagene industriomrade. Intervjuerna har dven hanterat imnesomradena blandstad,
stadsutveckling, infrastruktur och kollektivtrafik.

4.1 Planer for ett vaxande Goteborg

Goteborg dr en vixande stad och prognoser tyder pa att staden kommer att 6ka med cirka

150 000 invanare fram till ar 2035 (Goteborgs stad, 2017b). Eftersom Goteborg vixer ér det
nodvindigt att stadsutveckling sker for att tillgodose behov som uppstar i samband med ett
stigande invanarantal, behov sa som fler bostdder och arbetsplatser samt utokad service och
kollektivtrafik. Ur dokumentet Fdrdplan for stadsutveckling i Goteborgs innerstad och
mellanstad: Planeringsunderlag 2017 (2017b) beskrivs att den radande 6versiktsplanen fran
ar 2009 for Goteborg foljer de politiska inriktningarna som finns, dock har det konstaterats att
vissa omraden bor fordndras. Darfor arbetar Goteborgs Stad i dagsldget med en ny
oversiktsplan. Dokumentet pavisar exempelvis att centrala industriomraden kan ses som
intressanta for etablering av detaljhandel, vilket da krdaver att omradets markanvandning tar en
ny riktning. Infor arbetet med den nya 6versiktsplanen har ett planeringsunderlag tagits fram,
i form av en féirdplan och strategiska dokument.

Syftet med fiardplanen &r att i enlighet med politikernas beslutande strategier ge en samlad
bild av kommande behov for stadsutveckling i Goteborg, vilket vidare ska speglas i den nya
oversiktsplanen (Goteborgs stad, 2017b). Utdver fardplanen har tre strategiska dokument
tagits fram som ska foljas i stadsutvecklingsarbetet for att dstadkomma en tit stad (Goteborgs
Stad, 2017b). Dokumenten &r strategi for utbyggnadsplanering, gronstrategi for en tdt och
gron stad samt trafikstrategi for en ndra storstad och enligt dokumenten dr fortdtning av
staden resurseffektivt, da gjorda investeringar tas tillvara pa genom utveckling och
komplettering av befintliga omraden samt med kraftsamling kring tyngdpunkter i staden. Med
tyngdpunkter menas mindre centrum i staden dér handel, service och kollektivtrafik &r god,
exempelvis Marklandsgatan och Frolunda torg. Dokumentet Strategi for utbyggnadsplanering
(2017a) menar att planeringsarbete ska ske med ett langsiktsperspektiv med samarbete mellan
aktorer, dock tydliggors det att utvecklingsomraden langt fram i tiden inte ska prioriteras.
Detta for att ett 6kat antal byggnadslov och forhandsbesked kan forsvara en onskvird
framtida stadsutveckling genom att ta tid och fokus fran omraden som i nuldget ska
prioriteras, genom att det som byggs som inte star i enlighet med kommande planer.

Planering for bebyggelse och kollektivtrafik ska enligt planer och dokument gé i linje med
varandra, vilket kommer kriva stora infrastrukturinvesteringar for att Goteborg ska kunna
utvecklas (Goteborgs Stad, 2017b). En stor infrastrukturinvestering som planeras &r
Vistldnken, en jarnvdgsforbindelse genom centrala Goteborg. Vistlidnken ska enligt
dokument stddja den regionala tillvixten genom att underlétta pendlingsmojligheter med tre
nya stationer; Korsvigen, Centralen och Haga. (G6teborgs Stad, 2015a). Projektet menar att
stationen Haga ska ge de vistra omradena i Goteborg bittre forutsittningar for pendling inom
regionen, samt bittre tillgdnglighet till de véstra omradena. Byggstart ér planerat 2018 och ar
planerat att vara fiardigt ar 2026, dock é&r statusen for projektet nu under ’forberedande arbete
pdgar’, enligt Goteborgs Stad (2017c¢). Det finns delade meningar om Vistlinken och
projektet har bland annat fatt kritik for att begrdansa kollektivtrafik i Goteborg, forlinga
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resendrers restider, paverka miljon negativt och att kostnaderna for projektet formodligen
kommer att eskalera (www .stoppavastlanken.nu).

4.2 Goteborgs naringsliv

Dokumentet Oversiktsplan for Goteborg: Uppfolining for 2015 (2017a) beskriver att
utveckling och skapandet av ett hallbart niringsliv i G6teborg ses ur tre
hallbarhetsdimensioner: socialt, ekologiskt och ekonomiskt. Det beskrivs att utveckling, i
form av att bredda och skapa tillvixt, av nédringslivet ska grundas pa dimensionerna och
ddrmed bidra till att stirka stadskidrnan och tyngdpunkter samt komplettera i omraden dar det
finns god kollektivtrafik. Det beskrivs dven att ett brett utbud av sysselsattningsmojligheter
stirker stadens attraktivitet, genom att tilltala en stor méngd yrkesverksamma personer samt
gora staden mindre kénslig for konjunkturfordandringar. Enligt dokumentet Planera for
verksamheter - ett planeringsunderlag med viigledning for arbete med en ndringslivsstruktur
som Okar sysselsdttningsmojligheterna (2010) har Goteborg en naturlig
sysselsittningsutveckling som bidrar till breddning och tillvéxt i nidringslivet pa grund av
faktorer i omgivningen, dér en faktor ér det stigande invanarantalet. Utveckling av G6teborgs
néringsliv foljer ett antal principer, Overgripande for hela staden samt specifika for olika
omraden. Dessa ska stdodja beslut och prioriteringar angaende niringslivet. Exempel pa en
overgripande princip dr att samarbete ska ske i tidigt skede och exempel pa omradesspecifik
princip &r att bevara mark for industriomraden.

Enligt dokumentet Planera for verksamheter - ett planeringsunderlag med vigledning for
arbete med en ndringslivsstruktur som okar sysselsdttningsmojligheterna (2010) har
Goteborgs niringsliv lange kdnnetecknats av transportsektorn, tillverkningsindustrin och
exportinriktade industriverksamheter. Dokumentet beskriver att det senaste decenniet har
sysselsdttningen inom tjinsteorienterade verksamheter 6kat medan partihandel och
ytkrdvande verksamheter blivit firre, vilket gor att Goteborg gér fran att vara en industristad
till att bli en tjinstestad. Okning inom tjéinstesektorn resulterar i att storre del av
markanvindningen i Goteborgs centrala delar ska tas upp av tjdnstesektorn, vilket leder till att
resterande del av niringslivet, exempelvis industrier och partihandel, trycks ut fran
stadskdrnan. Fordndringen i Goteborgs néringsliv resulterar i omstrukturering och omvandling
av staden, da tjinsteorienterade verksamheter inte har samma behov som industriliknande
verksamheter, exempelvis behover tjansteforetag ofta mindre verksamhetsytor dn vad som
krévs for industrilokaler. Det beskrivs vidare att omraden tar nya inriktningar och byggs om
for att anpassas till det aktuella och kommande néringslivet, vilket kan resultera i hojda priser
gillande mark och vidare leder till 6kade hyresnivaer, som anses vara svart att forhindra.
Goteborg Stad arbetar darfor aktivt med att ge mojlighet for alla typer av verksamheter att
verka i staden genom att bevara samt erbjuda mark for olika verksamheter (Goteborgs Stad,
2010).

Ett dokument gillande planering for Goteborgs niringsliv beskriver att kontorsberoende
néringsgrenar helst har kontor i centrala delar av Goteborg, da de dér kompletteras med
liknande néringsgrenar (Goteborg Stad, 2010). Férutom komplettering har centrala delar goda
forbindelser, vilket beskrivs vara en annan betydande faktor for kontorsberoende
néringsgrenar. Goteborg har en hog tédthet av kontor i centrala delar av staden och dven i vissa
industriomraden samt i andra mindre centrala omraden, da dessa omraden antingen har god
kollektivtrafik eller nirhet till transportleder vilket gor omradena attraktiva for
kontorsberoende nédringsgrenar (Géteborgs Stad, 2010).
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4.3 Hogsbo industriomrade

Hogsbo industriomrade &r ett omrade belidget i omradet Hogsbo sdder om Géteborgs centrum.
Omradet vixte fram i borjan av 1950-talet, mellan Dag Hammarskjoldsleden i vést och
Anggardsbergen i 6st (Goteborgs Stad, 2016a & Goteborgs Stad, Molndals stad, 2012).
Tillsammans med Sisjdomradet bildar det ett sammanhdngande geografiskt omrade som nu
tillhor vad Goteborgs Stad bendmner mellanstaden, da omradets utveckling gatt fran att
inneha traditionell tillverkningsindustri till en inriktning mot logistik, handel och
tjansteforetag. Idag finns det cirka 1250 foretag stationerade i omradet och upp emot 15 000
personer verkar i omradet (Goteborgs Stad, Molndals stad, 2012).

Det finns planer for en mer blandad stad i Hogsbo industriomrade samt i angrénsande
omraden i ndrheten av Hogsbo industriomrade (Goteborgs Stad, 2017b). Planer i nirliggande
omraden ir att forstarka knutpunkterna Frolunda Torg och Marklandsgatan. Planer likt dessa
gar i linje med Goteborgs Stads strategi att fortéita staden. I Hogsbo industriomrade finns ett
flertal detaljplaner for markanvédndning till framst kontor och handel, men dven bostidder
(Goteborgs Stad, 2017a). Detaljplaner for bostdder hanterar frimst de norra delarna av
Hogsbo industriomrade, dock beskrivs utmaningar i omradets placering och dess fysiska
struktur (Goteborgs Stad, 2015b). Exempelvis dr Sdder- och Visterleden hart belastade, vilket
begriansar mojligheter till att bygga fler bostdder och arbetsplatser i omradet (Goteborgs Stad,
2017b). I de sddra delarna av Hogsbo industriomrade samt Sisjon planeras det for vidare
utbyggnad av det existerande omradet (G6teborgs Stad, 2015b). Pa ldngre sikt ser G6teborgs
Stad dock att kontorsetableringar kan bli aktuella i de sodra delarna, da tjansteforetag inom
ekonomi och juridik har haft en stark tillvixt de senaste ar. Om omradet ska ha mojlighet att
bli ett attraktivt kontorsomrade, krivs det vil fungerande kollektivtrafik, brett utbud av
service samt koncentration av foretag med liknande verksamheter.

Dag Hammarskjoldsleden, som ir placerad lings med Hogsbo industriomrade, ér planerat att
omvandlas till en boulevard (Go6teborgs Stad, 2015b). Leden stricker sig fran Linnéplatsen till
Jarnbrottsmotet och &r i dagslidget en cirka 5 km lang transportled med hoga hastigheter. En
omvandling till boulevard innebir att leden far ldgre hastigheter och blir en storre huvudgata
med bebyggelse dir visionen ir att vidare skapa mojlighet att utmed boulevarden bygga
bostédder, handel, arbetsplatser och service, vilket skulle resultera i att fler midnniskor kommer
att rora sig i omradet. Enligt dokumentet Program for utveckling av nordéstra Hogsbo:
Godkdinnandehandling Oktober (2016a) ska arbetet med boulevarden paborjas pa 2020-talet
och planeras direfter att ske i etapper, vilket forvintas ta lang tid.

Castellums har ett relativt utspritt fastighetsbestand i Hégsbo industriomrade (se figur 4:1).
En storre del av fastighetsbestandet finns i de sddra delarna av omradet, framférallt ndra
Soderleden. Fastighetsbestandet ér dven belédget lings med Dag Hammarskjoldsleden samt i
de centrala delarna av omradet. En mindre fastighet finns beldgen i norra delen av omraden
vid griinsen till S6dra Anggérdsbergen.
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Figur 4:1. En del av Castellums fastighetsbestdand i Hogsbo industriomrdde. (Datscha,
2017a).

4.4 Backa och Tagene industriomrade

Omradet Backa och Tagene industriomrade ir ett omrade beldget pa Hisingen i Géteborg pa
bade sidorna utmed E6:an. Det finns framst industrilokaler och logistikbyggnader samt viss
form av handel (G6teborgs Stad, 2008). For omradet i Backa och Tagene industriomrade
finns inga klara planer fran Goteborgs stad att genomfora storre forandringar i omradet dock
finns det planer for omraden i nidrheten sa som Selma Lagerlofs torg, Ringén och Backaplan

(stadsutveckling.goteborg.se).

Castellum har fastigheter i stora delar av Backa och Tagene industriomrade (se figur 4:2 &
4:3). De fastigheter som tagits i beaktning &r fastigheter som &r beldgna mellan E6:an och
Gota dlv fran Exportgatan i soder till Importgatan i norr samt fastigheter som 4r beldgna
utmed Tagenevégen och dess tvirgator.
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4.5 Intervjuer

I foljande avsnitt presenteras empiri fran intervjuer. Materialet som samlats in berdr &mnena
stadsutveckling, blandstad, kollektivtrafik, infrastruktur, 6versikts- och detaljplaner samt
omradena Hogsbo industriomrade och Backa och Tagene industriomrade och &r nedan
kategoriserade i fem dmnen. En stor andel av intervjusvaren har fokus pa Goteborg da
intervjupersonerna dr verksamma inom staden, samt for att stodja arbetets tillimpning pa
Hogsbo industriomrade. Personerna som intervjuats presenteras i bilaga 3.

4.5.1 Stadsutveckling

Sara Brunnkvist, samhillsplanerare pa stadsbyggnadskontoret vid Goteborgs Stad, siger att
arbete med stadsutveckling foljer radande politiska inriktningar, vilka vidare styr utformning
av Oversiktsplan och detaljplaner for Goteborg. Brunnkvist menar att det som star i
oversiktsplanen i storsta mojliga utstrickning ska gélla, dock kan det hdnda att
oversiktsplanen frangas om det finns patryckningar fran aktorer, vilket politiker i
byggnadsndmnden maste anse lampligt. Exempelvis kan en aktor anse att det finns potential
for ett lyckat bostadsprojekt i ett omrade didr markanvéndningen inte dr avsedd till det
dandamalet enligt Gversiktsplan. Aktoren kan dd komma med f6rslag om dndring i detaljplan
som kan komma att @ndra befintlig detaljplan for omradet.

Lisa Haggdahl, projektchef pa Platzer AB som tidigare arbetat som utvecklingsledare pa
fastighetskontoret vid Goteborgs Stad, sdger att ett kraftfullt verktyg for Goteborgs stad &r att
staden &r stora markigare, vilket innebdr att det enklare gar att styra stadens utveckling och
riktning. Ett exempel pa detta dr omradet Ring6n i centrala Goteborg, diar Goteborgs Stad styr
med markanvisningar och viljer att inte bygga bostidder trots den radande bostadsbristen for
att bevara befintligt anvindningsomrade och ddrmed behélla en variation av verksamheter i
den centrala staden, enligt Hiaggdahl. Att Goteborgs Stad dr mana om detta har viss grund i
lardomar fran utvecklingen av tidigare industriomradet Kvillebacken. Omradet omvandlades
till blandstad for att fa bort flertalet mindre lagliga verksamheter, men i och med
omvandlingen rakade flertalet foreningar, exempelvis idrotts- och ungdomsféreningar, illa ut
och stidngdes ute pa grund av att omradets nya standard vilket resulterade i att hyreskostnader
okade.

Inger Bergstrom, projektledare pa Stadsbyggnadskontoret i Goteborg, anser dven att det &r
enklare for fastighetsidgare att visa marknadsintresse och vilja till att utveckla ett omrade dir
samhdllsintresse finns, dn for omraden som saknar samhéllsintresse. Bergstrom menar vidare
att om ett samhillsintresse finns och Goteborgs Stad ddrmed redan har gjort ett obligatoriskt
planeringsarbete, sasom oversiktsplan och detaljplaner, skapas visioner med planer for
omradet vilket vidare skapar ett marknadsintresse. Enligt Mari Tastare, planchef pa
Stadsbyggnadskontoret i Géteborg, har marknaden, exploatorer och fastighetsigare, for vana
att vara uppdaterade angaende Goteborgs Stads planer pa lang sikt, for att kunna delta i en
omvandling av ett omrade. Exempelvis kan fastighetsidgare i ett industriomrade i tidigt skede,
som i planeringsfasen for omvandling, kdpa upp flertalet fastigheter och ddarmed stirka sin
position i omradet med ett koncentrerat dgande da det ger aktorer storre mojlighet att fa
igenom forslag géllande utveckling i omradet som gar i linje med Goteborgs Stads planer och
visioner.

Enligt Brunnkvist underlittar ett samarbete mellan samhille och marknad for en 6nskad
stadsutveckling, dock kan resursbrist i form av exempelvis personal vara ett hinder. Higgdahl
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hivdar att staden har for avsikt att genom tillgdngliga resurser skapa virde for staden, men att
vad som skapar virde kan ses pa olika sitt. Exempelvis kan det bésta for stunden anses vara
att bygga bostidder och sélja med vinstsyfte, men pa sikt kan det vara bittre for Goteborgs
Stad att bygga bra boendemiljoer dér dven ndringslivet trivs, menar Higgdahl. Anna Noring
som &r naringslivsplanerare pa stadsbyggnadskontoret vid Goteborgs Stad, beskriver att det i
dagsldget dr stor brist pa kontorslokaler och det rader laga vakansgrader i Géteborg, da
planeringen for kontor inte har foljt med i utvecklingen. Efterfragan pa kontorslokaler &r
sdrskilt hog i centrum, da foretag helst vill ha kontor i samma omrade som liknande
néringsgrenar. Det &r en utmaning att forsta var néringslivet vill etableras, vilket stiller krav
pa Goteborgs Stad att ta reda pa naringslivets efterfragan for att inte hindra aktorers
investeringsvilja, menar Noring.

Brunnkvist sdger att typ av befolkning och befolkningstithet paverkar vilka verksamheter
som bedrivs och potentiellt kan bedrivas i ett omrade. Det papekas att det dr viktigt att beakta
befolkningstitheten i ett omrade vid val av vilka omraden som ska utvecklas, da en hogre
befolkningstithet resulterar i att fler berors av en forbéttrad och utvecklad stadsmiljo.
Utvecklas ett omrade okar befolkningstitheten vanligtvis, vilket skapar ett behov av god
kollektivtrafik. Brunnkvist beréttar att Géteborgs Stad prioriterar att bygga och utveckla i
omraden dir kollektivtrafik redan existerar och stadsbyggnadskontoret for dialog med
Visttrafik, den storsta aktoren gillande kollektivtrafik i Goteborg, vid planarbeten. Genom
dialogen kan stadsbyggnadskontoret ge uppskattade siffror pA manniskor i rorelse i ett
specifikt omrade, sa att Visttrafik kan planera for foréndring.

Tastare talar om att prioritet vid stadsutveckling i Goteborg ar att bygga samt komplettera
redan befintliga omraden da det dr mer 16nsamt att utveckla existerande omraden @n de som
saknar befintlig infrastruktur, viss niva av service och befolkning. Stadsbyggnadskontoret har
fokus pa att bygga inifran och ut fran lokala punkter, sa som torg och knutpunkter med god
kollektivtrafik. Tastare menar att genom komplettering av det redan byggda skapas
koncentrerade tyngdpunkter som har samma funktion som centrum, vilket vidare avser att
skapa attraktivitet genom att ett omrade blir strukturellt sammanhingande med nérliggande
omraden.

Enligt Hdggdahl ar en tydlig indikation pa att ett omrade utvecklas och byter inriktning nér
det borjar byggas bostdder. Bertil Hallman som arbetar pa Trafikverket som senior
utredningsledare menar att omvandling av ett omrade beror pa tva orsaker. Den forsta orsaken
ar att ett omrades funktion upphor och inte langre dr aktuell. Ett exempel pa detta dr nir
varven upphorde runt dlven i Goteborg och dess funktion inte lingre var aktuell, vilket ledde
till vidareutveckling av omradet for att tilldgnas at andra funktioner. Den andra orsaken &r att
Goteborg historiskt sett dr byggt for bil, men att fokus i dagens stadsutvecklingsarbete dr att
bygga bort behovet av bil genom fortitning av staden och ett mer centralt byggande. Det finns
flera andra parametrar som #r viktiga for att en omvandling i ett omrade ska kunna ske enligt
intervjupersoner. Tastare menar att det krdvs politisk vilja, dd Goteborgs Stad har
planmonopol. Diremot bygger inte G6teborgs Stad sjidlva och detta gor att Hallman pekar pa
att tillgdnglighet till mark och ekonomi dr viktiga parametrar, da vissa omraden &r dyrare att
bygga i, vilket leder till hogre hyror och avgifter, vilket krdaver personer som dr beredda att
betala dessa. For att motverka konsekvenser av markpriser anser Tastare att strategier for
stadsutveckling bor ses Over i tidigt skede.

Brunnkvist berittar att industriomraden ska markeras tydligt i 6versiktsplanen da de &r en
betydande del av néringslivet vilket gor att stadsbyggnadskontoret &r restriktiva med att
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upplata dessa omraden till andra typer av verksamheter. Higgdahl menar att staden star infor
ett dilemma angaende om industriverksamheter ska flyttas lingre ut fran stadskidrnan da
staden vixer och ddrmed ldmna plats for andra verksamheter. Brunnkvist menar att Géteborgs
Stads vilja att fortdta och bygga en héllbar stad forsvaras om arbetsplatser flyttas ut fran
stadskdrnan, dock maste det tas hidnsyn till att industriverksamheter inte far blandas med
andra typer av verksamheter, da de kan vara storande. Det papekas dérfor att det dr viktigt att
erbjuda mark som dr amnat till endast industriverksamheter och som inte ligger allt for langt
fran stadskérnan.

4.5.2 Blandstad

Sara Almroth, Martin Gidenstam och Lisa Jonsson, projektutvecklare, projektutvecklingschef
samt arkitekt pa Castellum menar att en omvandling fran industriomrade till blandstad
paverkas av den politiska viljan, omradets ldge och forhallande till centrum, infrastruktur samt
héllbarhet. Det beskrivs att en blandstad ska innehalla funktioner som gor att omradet ar
befolkat dygnet runt samt en téthet i omradet som mojliggor god kollektivtrafik, vilket blir en
forutséttning for en hallbar stad. Brunnkvist menar att skapa en lyckad blandstad &r att
astadkomma dynamiska effekter genom att mianniskor mots som annars inte skulle motas till
foljs av att genomfora en stadsutveckling som sammanlidnkar centrumpunkter och omfattar
integrering av olika funktioner sdasom bostéder, service och affarsverksamheter.

Tastare sdger att for att en omvandling till blandstad ska kunna ske dr det viktigt att de forsta
delarna i omradet blir attraktiva, vilket skapas genom att omradet &r placerat néra andra
omraden eller genom att kollektivtrafik och infrastruktur mojliggor enkel forflyttning till
andra omraden. Leif Andersen, forvaltare pa Castellum, framhaller att det &r viktigt att ta
helhetsgrepp om ett omrade som star infor omvandling samt att ta tillvara pa det som redan
existerar i omradet. Anders Frisell, affirsomradeschef pa Castellum, menar att ett omrade blir
mindre attraktivt om nodvéndiga funktioner saknas. Exempelvis dr ett kontorsomrade mindre
attraktivt om servicefunktioner sa som restauranger saknas. I omraden som saknar funktioner
skapas dven svarigheter i att rekrytera personal, framférallt under hogkonjunktur, da
yrkesverksamma kan vilja mer attraktiva omraden att arbeta i, enligt Frisell.

Hiéggdahl tar upp exempel om att det finns ldnder som tagit blandstad ett steg lingre genom
att integrera tillverkningsindustri med bostéider, vilket dr mojligt pa grund av att dessa ldnder
har mindre restriktiva lagar och regler jamfort med i Sverige. Sveriges lagar och regler kan
utgora hinder som skapar malkonflikter och hindrar en utveckling av blandstad i vissa
omraden, enligt Higgdahl.

4.5.3 Infrastruktur och kollektivtrafik

Infrastruktur och kollektivtrafik dr en del av stadsutveckling som ett flertal aktorer paverkar.
Hallman menar att aktorerna kan ha delad uppfattning om hur olika trafikslag ska prioriteras,
vilket gor samarbete mellan aktorer viktigt da antalet projekt ldngs statliga vagnét dr
begrinsat. Framst i tidiga skeden dr det mojligt att planer bearbetas med andra aktorer som
berdrs genom planeringsmetoden atgirdsvalsstudie enligt Hallman. Frisell sdger att vissa
infrastrukturutredningar samt infrastrukturprojekt sker i gemensam ekonomi med andra, sa
kallad medfinansiering. Ett exempel pa nédr medfinansiering blivit aktuellt dr i omradet Backa
och Tagene industriomrade dér fastighetsédgare vill utveckla fastigheterna i en ny riktning. I
samband med det kriver staden en ny trafiklosning och att fastighetsidgarna da gar in och
medfinansierar de nya trafiklosningarna, enligt Frisell.
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Brunnkvist sdger att planer for stadsutveckling i Goteborg har fokus pa hallbar utveckling och
att Goteborgs Stad foljer den satta trafikstrategin och dess mal att minska anvidndandet av bil.
Noring menar att dessa atgiarder minskar segregationen pa grund av att fler kan forflytta sig
utan tillgang till bil, vilket Brunnkvist styrker genom att papeka att det minskar mellanrum i
staden med utbyggnad av funktioner samt bittre kollektivtrafik. Dock papekar Higgdahl att
Trafikverkets arbete bygger pa prognostisering av att anvindandet av bil 6kar och att dessa
tva olika synsiitt, hos Trafikverket och Goteborgs Stad, gor det problematiskt att bygga en
stad som ska minska anvidndandet av bil. Pa grund av att bada parter har en inverkan pa
infrastrukturen i staden.

Noring berittar att en vision hos Géteborgs Stad ér att bygga dér det redan finns befintlig
kollektivtrafik. Varje ar genomfors dven en trafikplan for kollektivtrafiken dédr Goteborgs Stad
och aktorer kan komma med forslag infor framtida utveckling. Tastare anser att for att
kollektivtrafik ska utvecklas i ett omrade maste det finnas tillrdckligt manga resenirer for att
det ska bli 1onsamt att utdka linjer. Magnus Lorentzon, utredare pa Visttrafik, framhaller att
det dr viktigt att veta vilka reseniirer som existerar samt vilka behov dessa har och betonar
dven att fordndring av busstrafik dr enklare att astadkomma 4n nybyggnation av sparvig.
Visttrafik undersoker inte om det ges indikationer pa att ett omrade kommer att omvandlas
och dirmed kommer att behova fordndrad kollektivtrafik, utan planer som finns foljs.
Diremot ser Visttrafik gédrna att Goteborgs Stad och foretag gor Visttrafik medvetna om
stora fordndringar som sker for att kunna utoka eller minska kollektivtrafiken efter behov,
sdger Lorentzon. Det kan exempelvis handla om att en industri plotsligt 14ggs ned, vilket i sin
tur resulterar i att kollektivtrafiken inte behovs i omradet i samma utstrickning som tidigare.

4.5.4 Hogsbo industriomrade

Tastare menar att det under en lidngre tid funnits en politisk vilja att omvandla Hogsbo
industriomrade till blandstad. Stadsbyggnadskontoret &r positivt till utveckling av omradet da
det finns ett gediget planeringsunderlag for omradet sedan en lang tid tillbaka. Anledningen
till att planerna inte satts i verket tidigare beror pa den langa handldggningstiden i branschen.
Noring menar att arbetet med omvandlingen har borjat och de norra delarna av Hogsbo
kommer omvandlas till blandstad da det ligger ndrmare centrala Géteborg och lings med Dag
Hammarskjoldsleden, dér staden planerar en omvandling av leden till stadsgata med
bebyggelse intill.

Flertalet intervjupersoner pa stadsbyggnadskontoret vid Goteborgs Stad séger att den politiska
viljan och intressenters vilja for omradet har resulterat i arbete med fordjupade planer och
fordndringar i kommande Gversiktsplan som beriknas vara klar inom 3-5 ar. Utredningarna
som gjorts och planer som tagits fram péavisar ett samhillsintresse och har skapat en
helhetsbild av Hogsbo industriomrade. Tastare séger att dessa tva nimnare, samhéllsintresse
och helhetsbild, skapar ett marknadsintresse hos fastighetsidgare da underlaget samt riktlinjer
for framtida utveckling finns. Fredric Norra som &r konsultsamordnare pa
stadsbyggnadskontoret vid Goteborgs Stad sdger att i takt med att storre fastighetsidgare
utvecklar och bygger i omradet vagar fler aktorer delta i utvecklingen da de ser att det kan bli
en god investering langsiktig.

Enligt Hdggdahl anser Platzer att Hogsbo industriomrade har potential att omvandlas till
blandstad, vilket forstéirkts genom investeringsvilja fran fastighetsbolaget sida, som ldnge
varit en aktor med fastigheter i omradet. Platzer har startat arbetet med *Sodra Anggérden’,

19



vilket dr ett projekt som ska innebédra en ny, modern och gron stadsdel, sdger Higgdahl. For
cirka tre ar sedan borjade arbetet hos Platzer med att fordndra markanviandningen i omradet
samt forsok till att fa en dndrad detaljplan. Platzer valde att sélja fastigheter som stod for sig
sjdlva i sodra delarna av Hogsbo industriomrade och koncentrerade istéllet fastighetsbestandet
till de norra delarna av omradet och gjorde under ar 2015 en planansokan angaende det
koncentrerade fastighetspartiet. I borjan av ar 2016 gavs positivt planbesked fran
byggnadsndmnden, vilket antagligen grundades i att Platzer har ett koncentrerat dgande av
fastigheter som underlittar skapandet av ett omrade som anses vara komplett och inte dr
beroende av andra omraden menar Haggdahl. Planen med projektet dr att 600 bostédder ska
vara fiardiga ar 2021, da den forsta etappen i projektet ska vara fardig. Detta ska vidare bli
totalt 2000 bostdder for cirka 4000 boende inom de nirmsta tio aren. I projektet dr det fokus
pé bostidder och behov som tillkommer med en 6kad inflyttning av ménniskor. Behov som
tillkommer &dr exempelvis skola, barnomsorg och parkomraden. I takt med projektet har
nirliggande fastighetsdgare i omradet yttrat sig om att de &r intresserade av att vara med i
utvecklingen, vilket tyder pa ett intresse for samverkan i Hogsbo industriomrades
omvandling. Andersen forklarar att en férdel med projektets placering dr nivaskillnaderna
som finns utmed bergskanten vid Anggardsbergen, vilket gér omradet mer attraktivt in
exempelvis omradet lings med Dag Hammarskjoldsleden.

Tastare anser att den befintliga kollektivtrafiken i Hogsbo industriomrade &r en viktig del i
kommande omvandling. Dock har stadsbyggnadskontoret stillt krav pa att Platzers projekt
’Sodra Anggérden’ ska ha minst 500 bostider firdigstillda efter forsta etappen, di det annars
inte finns tillrackligt underlag for en utokad kollektivtrafik. Higgdahl talar om att Hogsbo
industriomrade idag &r byggt for biltrafik, vilket skapar ett behov av att ha tillgang till bil,
men att vid inflyttning i de senare etapperna for *Sédra Anggérden’ finns chans till att
bilandelen minskat i omradet da kollektivtrafiken troligtvis utdkats, vilket bidrar till att
omradet kdnns mer néra centrum.

Tastare talar om bostadsbyggande i Hogsbo industriomrade och att utéver Platzers planer dr
Prippstomten, f.d. Pripps bryggeri i Hogsbo industriomrade (forfattarnas anm), aktuell for
utveckling inom en snar framtid da tva storre aktorer planerar for ett projekt gillande 2000
bostidder, Norra berittar att ett hinder i planeringsarbetet dr att stadsbyggnadskontoret har
resursproblem, dock dr malet &r att borja arbeta vidare med detta projekt vid arsskiftet
2017/2018.

Bergstrom sdger att planer och utredningar for Dag Hammarskjoldsleden dr genomarbetade,
men menar att om utvecklingen av den ténkta boulevarden inte startar snart kan det dr6ja lang
tid att fa den férdigstélld. Visionen med boulevarden ir att skapa bittre tillgdnglighet till och
fran centrala delarna av Goteborg fran Hogsbo industriomrade. Lorentzon papekar att om
boulevarden skapas kommer Visttrafik att trafikera den, sa linge behov och forutsittningar
finns. Andersen talar om att omvandlingen av leden till en boulevard skulle innebéra
mojlighet till att etablera kontor lings med denna. En idé kan vara att fastigheterna vid
boulevarden kan vara av tredimensionell fastighetsbildning, vilket innebdr att en fastighet kan
avgrinsas horisontellt. Det kan exempelvis leda till att en fastighetséigare dger nedre
vaningsplan och utnyttjar ytan till handel medan en andra fastighetségare dger resterande
vaningsplan som istéllet anvinds for bostédder. For att lyckas med omradet vid leden krdvs det
att Goteborgs Stad har med sig de stora fastighetsdgarna i omradet, vilka i sodra Hogsbo
industriomrade dr Castellum och Kungsleden enligt Andersen.
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Hallman berittar att Trafikverket har gjort undersékningar pa ménniskors trafikvanor i Sisjo
verksamhetsomrade samt Féassbergsdalen, omraden som grénsar till Hogsbo industriomrade,
vilka visade att det néstan endast dr bil som &r transportmedlet i omradet, pa grund av dalig
kommunikation for gang och cykel samt kollektivtrafik. Detta anser Hallman kan vara ett
hinder vid skapandet av en hallbar stad. Vdgarna i och runt Sisjon &r tungt belastade samt av
riksintresse da industrins transporter till Géteborgs hamn sker hiarigenom och en utveckling av
omradet kan kridva nya vigar som tal hogre belastning, enligt Hallman. Andersen berittar att
en del végar har gjorts om i omradet och att de inte ldngre dr byggda for alla typer transporter,
vilket gor att industriforetag viljer att flytta. Det har exempelvis blivit fler rondeller vilka kan
forsvara for transporter med slép, vilket i sin tur resulterat i att Sisjon, som angrénsar till
Hogsbo industriomrade, blivit mer inriktat mot handel istillet for tillverkande foretag.

4.5.5 Backa och Tagene industriomrade

Hallman anser att Goteborg arbetar for att omradet Backa, ddr Backa och Tagene
industriomrade ligger, ska vara sammankopplat med centrum och att kollektivtrafiken dr god.
Dock saknas aktiviteter utmed végen fran centrala Goteborg till Backa och Tagene
industriomrade, vilket gor det svart att skapa en attraktiv upplevelse att ta sig till omradet.
Hallman tror att det dr mojligt att attraktiviteten kommer att paverkas positivt da det finns
planer for fler arbetstillfillen i Lundby, ett omrade som ligger pa Hisingen likt Backa och
Tagene industriomrade. Noring talar om att omradet Gullbergsvass, som ligger ndrmare
centrum, har ett planeringsunderlag for att utvecklas fram till ar 2035. Det indikerar pa att en
omvandling av Backa och Tagene industriomrade i sa fall skulle ligga lédngre fram i tiden &n
ar 2035, enligt Noring.

Noring talar om att staden ser att det finns mark for kontor vid exempelvis Selma Lagerlofs
torg i Backa, men det dr en utmaning att fa foretag att vilja placera sina kontor i omraden som
inte dr eller kdnns centrala. Frisell berittar att det finns mycket verksamhetsyta i Backa och
Tagene industriomrade, men att manga lokaler i omradet bestar idag av stora kontorsandelar
kombinerade med lager och lastkajer da fastigheterna byggdes fore den stora IT-utvecklingen.
Detta for att det innan utvecklingen krivdes storre ytor for kontorsavdelningar dn vad som
behdvs idag, pa grund av att den mesta informationen nufortiden lagras i datorn. Lokalernas
uppbyggnad dr ddrmed inte utformad for att passa manga av dagens foretag, vilket minskar
attraktiviteten for etablering i dessa lokaler, menar Frisell.

Frisell anser att infrastrukturen har stor betydelse for hur Backa och Tagene industriomrade
kommer att utvecklas och tror att det formodligen inte kommer att ske en stérre omvandling
av Backa och Tagene industriomride fére Marieholmstunneln, en viigtunnel under Gota Alv,
star klar. Detta for att tunneln kommer att ge ett béttre flode samt tillgédnglighet till omradet.
Frisell menar att 4ven den planerade Hisingsbron, som forbinder Hisingen med centrala
Goteborg, ocksa kommer att ge positiv inverkan for omvandling av omradet Backa och
Tagene industriomrade. Detta pa grund av att bron resulterar i béttre tillgénglighet till
hamnomradet, Tingstadstunneln, Lundbytunneln och Ringon bland annat. Frisell menar att
infrastrukturen idag &r ett hinder for utveckling och forutom det &dr ocksa vattentékten, som
har restriktioner kring fastigheters anvéndningsomrade, vid dlven i de norra delarna av Backa
ett hinder, framforallt for de fastigheter som ligger néra dlven. Ddaremot papekar Gidenstam
att vattentdkt endast utgor ett hinder for tung industri och inte for omvandling av fastigheter
till exempelvis kontor och bostider.
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5. Analys

Nedan redogors arbetets analys som resulterat i identifierade teman med tillhérande faktorer,
vilka vidare ska anvindas vid bedomning om ett industriomrades potential f6r omvandling till
blandstad. Utéver redovisade teman med faktorer presenteras aspekter som dven dessa
identifierats under analys. Aven aspekterna #r, precis som faktorerna, viktiga att ta hinsyn till
for bedomning av potential f6r omvandling.

5.1 Aspekter

Under analysens gang klargjordes det att det finns tva aspekter som beroér majoriteten av
faktorerna. Aspekterna har betydelse for alla teman och har en relation till majoriteten av
faktorerna, de bor dérfor tas i beaktning vid tillimpning. Aspekterna som identifierades &r
helhetsgrepp och tid, dér tid ska tas i beaktning for varje enskild faktor och helhetsgrepp ska
tas i beaktning for alla faktorer gemensamt.

5.1.1 Helhetsgrepp

Tva intervjupersoner framhaller vikten av helhetsgrepp. Andersen, forvaltare pa Castellum,
sdger att helhetsgrepp ér av betydelse for att kunna omvandla ett industriomrade till att bli
blandstad. Aven Noring, niringslivsplanerare pé stadsbyggnadskontoret vid Goteborgs Stad,
talar om vikten av att ta ett helhetsgrepp om ett omrade, genom att kénslan av helhetsgrepp
paverkar attraktiviteten som i sin tur dr vad som skapar marknadsintresse. Helhetsgreppets
betydelse for att kunna skapa attraktivitet framhélls dven av Bellander (2005) som menar att
attraktivitet skapas genom integrering av flertalet funktioner. Att undersoka om ett
helhetsgrepp tagits for ett industriomrade som star infér omvandling, med andra ord om
flertalet teman tagits i beaktning, kan ddrmed vara till hjilp vid bedomning av ett
industriomrades potential att omvandlas till blandstad. Om flertalet teman ger indikation pa
omvandling dr det mer troligt att det sker en lyckad omvandling, &n om inget eller fa teman
ger indikation pa omvandling. Helhetsgrepp dr ddrmed en viktig aspekt som kan skapa
attraktivitet.

5.1.2 Tid

Flertalet intervjupersoner menar att stadsutveckling sker stindigt, men att genomférandet tar
lang tid for involverade parter. Finns det fa eller inga planer alls siger Bergstrom, som arbetar
pa stadsbyggnadskontoret vid Goteborgs Stad, att det tyder pa att arbetet kommer ta ldngre tid
an da planer finns, pa grund av att det krévs forstudier och planering innan en omvandling for
ett omrade kan paborjas. Utover detta ska oversiktsplanen omprovas vid varje mandatperiod,
vilket dven detta visar pa tidsperspektivets betydelse (Oversiktsplan, 2017a). P& grund av att
planering, arbete och fordndringar i planer tar lang tid i branschen, anses det viktigt att ta med
tidsperspektivet vid bedomning av ett industriomrades potential att omvandlas till blandstad.
Tid bedoms didrmed vara en viktig aspekt att beakta hos alla teman och flertalet av dess
faktorer.

5.2 Teman

I analysen identifierades ett flertal faktorer. Vissa faktorer berorde samma omrade, vilket
resulterade i att fyra teman bildades i vilka faktorerna placerades under. Temana dr styrning,
aktorer, tillgdnglighet och funktioner.
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5.2.1 Styrning

Stadsutveckling styrs till storsta del av 6versiktsplan och detaljplaner, som i sin tur styrs av
politik samt lagar och regler. Rddande konjunktur paverkar niringslivet och dess behov av
verksamhetsyta, vilket i sin tur kan paverka stadens utveckling. De faktorer som analyserats
fram inom temat styrning ar politik och lagar samt konjunktur.

Politik och lagar

Enligt Brunnkvist pa stadsbyggnadskontoret vid Goteborgs Stad har stadsutveckling sin grund
i den politiska viljan, da det dr 6versiktsplaner och detaljplaner, vilka upprittats av en
kommun, som styr vad som byggs. Enligt Tastare, som ocksa arbetar pa
stadsbyggnadskontoret, styrs den politiska viljan frimst av vad som skapar samhéllsnytta
samt av lagar och restriktioner, men dven av vad som skapar marknadsintresse.
Marknadsintresset for ett omrade vicks om det finns riktlinjer for framtiden som aktorer kan
utga fran i sina planer. Tastare menar dven att det dr enklare for aktorer att utga fran befintliga
planer som upprittats in att planera for ett omrade som inte har en tydlig politisk plan. Politik
anses ddarmed kunna styra vilka omraden som blir attraktiva for marknaden, exempelvis
fastighetsidgare, genom att ta fram planer for ett omrade och politik tolkas ddrmed utgora en
aktivator. Politiken kan dven utgéra en inhibitor, en bromsande kraft, for marknaden genom
att inte tillata att det som marknaden 6nskar bygga byggs. Utover att politik styr
stadsutveckling finns dven Plan- och bygglagen som styr vad som far byggas i ett omrade
(SFS 2010:900). Lagar paverkar darfor utvecklandet av en blandstad, pa grund av att alla
aktorer maste f6lja dessa. Diarmed kan lagar ses som restriktionsfaktorer som hindrar en
onskad omvandling, dock utgor de dven nyckelfaktorer, pa grund av att lagar maste tillata en
omvandling.

Konjunktur

Tva intervjupersoner talar om konjunkturens paverkan pa stadsutveckling. Noring siger att
hogkonjunktur leder till att tillvixten 6kar och ddrmed behovet av bostdder och kontor, medan
lagkonjunktur leder till det motsatta. Noring framhaller dven att konjunktur inte gér att styra,
men att det ddremot gar att minska kénsligheten for konjunktursvingningar genom att ha ett
varierat nédringsliv i en stad. Det varierade niringslivet kan dven utgora arbetsmotiv som gor
att fler vill flytta till en stad (Andersson et al., 2009). Frisell, affirsomradeschef pa Castellum,
talar om att det vid hogkonjunktur blir mer konkurrens om arbetskraft och dirmed blir det
annu viktigare for foretag att ha kontor som ligger centralt och med bra forbindelser for att ses
som attraktiva foretag. Det kan ddrmed tolkas att ett centralt kontor dr mindre kinsligt for
konjunktursviangningar, pa grund av att det dr ldttare att rekrytera yrkesverksamma till kontor
som ligger centralt. Det bor dven leda till att konjunktur styr utveckling av ett samhille, da det
vid hogkonjunktur finns behov till att bygga for néringslivet én vid en lagkonjunktur.
Konjunktur blir da drivande och kan ddrmed ses som en pullfaktor, en tryckande kraft som
Jedwab et al. (2014) talar om, som driver pa en omvandling.

5.2.2 Aktorer

Genom analys klargjordes det att aktorer dr betydande for att en omvandling ska kunna ske,
aktorer bildar darfor ett tema. Att aktorer dr betydande beror pa att det &dr dessa som genomfor
omvandlingen. Inom temat inkluderas faktorerna koncentrerat dgande, investeringsvilja och
samarbete. Ett samarbete mellan aktorer underlédttar omvandling, ett koncentrerat dgande
skapar forutséttning for omvandling och investeringsvilja hos aktorer 6kar ett omrades
potential till omvandling.
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Koncentrerat dgande

Ett koncentrerat 4gande innebdr att en aktor dger ett flertal fastigheter inom samma omrade
och Héggdahl pa fastighetsbolaget Platzer séger att ett koncentrerat dgande ger mojlighet till
storre inflytande. Haggdahl ger ett exempel om att nér en aktor tar fram planer for ett helt
kvarter dr det storre chans till andring i detaljplan dn vid planer for ett fatal fastigheter. Ett
relativt utspritt 4gande bor ddrmed kunna utgora ett hinder for utveckling av fastigheter, men
ett samarbete mellan olika aktorer i samma omrade uppfattas kunna ge liknande effekt som ett
enskilt koncentrerat dgande. Ett koncentrerat d4gande, enskilt eller genom samarbete,
underlittar ddirmed en omvandling och tillsammans med planer kan det utgora en aktivator for
omvandling.

Investeringsvilja

Tastare séger att Goteborgs Stads investeringsvilja for ett omrade gar att tolka genom planer
som finns for omradet och att dessa planer kan skapa marknadsintresse. Detta pa grund av att
aktorer kan fa en forstaelse for vad som ar tinkt att ske i ett omrade och ddrmed littare kan se
lonsambhet i att investera. Flera intervjupersoner framhaller vikten av investeringsvilja hos
aktorer for att skapa blandstad i ett omrade med grund i att en aktors investeringsvilja gor att
fler aktorer vill och vagar vara med i en omvandling. En aktors investering i ett omrade ses
ddrmed som aktivator till en annan aktors investeringsvilja. Tastare framhaller ddremot att det
inte enbart dr Goteborgs Stads planer som paverkar aktdrernas investeringsvilja utan att
forhallandet dven kan vara det motsatta. Detta genom att aktorer kan komma med forslag pa
fordndringar i omraden som kan medverka till att Géteborgs Stad viljer att investera i
utvecklade planer for dessa omraden. Med andra ord har aktdrer mojlighet att aktivera en
omvandling genom att pavisa investeringsvilja, ddr investeringsviljan kan ses som en
tryckande kraft for omvandling och ddrmed utgoéra en pushfaktor.

Samarbete

Brunnkvist menar att samarbete mellan aktorer underléttar vid stadsutveckling genom att
aktorer far en storre forstaelse for arbetet och kan stotta varandra. Det stodjs av Hojer et al.
(2011) som skriver att ett bra samarbete mellan aktorer behovs for en lyckad stadsutveckling.
Tastare sidger att vid ett mindre lyckat samarbete hindras stadsutvecklingsprocessen istillet,
vilket kan bero pa intressekonflikter eller otillrickliga resurser, si som personalbrist.
Intressekonflikter kan exempelvis uppsta nir en aktor har riksintresse och en annan aktor har
ekonomiskt intresse. Intressekonflikter kan dirmed anses kunna utgora inhibitorer och pa sa
sétt bromsa stadsutvecklingen genom att aktorernas delade intressen resulterar i att arbetet
fordrojs eller inte kan genomforas dverhuvudtaget. Vid ett lyckat samarbete bor risken for
intressekonflikter minska, da aktGrer har storre forstaelse for varandra och ddrmed kan skapa
en genomslagskraft for en lyckad omvandling fran industriomrade till blandstad. Otillrickliga
resurser hos aktorer kan forsvara ett samarbete, exempelvis kan en process fortskridande
hindras vid personalbrist.

5.2.3 Tillganglighet

Analysen visar att tillginglighet i ett omrade av vikt och temat tillgiinglighet bildas, vilket ar
fysiska forutsittningar for ett omrade samt nirheten till centrum och kringliggande omraden.
Nirheten kan miitas i faktiskt avstand, men dven hur enkelt och smidigt det &r att ta sig till
och fran ett omrade med avseende pa infrastruktur och kollektivtrafik. Nérhet i detta avseende
fokuserar pa hur centralt ett omrade upplevs. Temat inkluderar ddrmed faktorerna
infrastruktur och kollektivtrafik, ndrhet till knutpunkter och centrum och fysiska
forutsdttningar.
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Infrastruktur och kollektivtrafik

Flertalet intervjupersoner framhéller vikten av kollektivtrafik och infrastrukturs paverkan for
ett omrades utvecklingspotential. Bland annat sdger Brunnkvist att en befintlig infrastruktur
och fungerande kollektivtrafik i ett omrade paverkar omvandling till blandstad positivt da det
ar mer hallbart ekonomiskt samt ur ett miljoperspektiv att utveckla det som redan finns &n att
planera och bygga helt nya omraden. Andersen pratar om infrastrukturs och kollektivtrafiks
negativa paverkan for utveckling av ett omrade genom att de kan utgora ett hinder for
utveckling av ett omrade, da dessa faktorer medverkar till att styra vilka funktioner som &r
lampliga att bedriva i ett omrade. Det kan dven vara svart att integrera funktioner i omraden
med mindre utvecklad infrastruktur, exempelvis att verksamheter som krédver en viss form av
infrastruktur inte kan etableras (Bellander, 2005). Det dr dirmed mer gynnsamt att omvandla
ett industriomrade till blandstad nér det finns utvecklad infrastruktur och kollektivtrafik.
Infrastruktur och kollektivtrafik kan ddrmed vara faktorer som underléttar eller hindrar en
omvandling beroende pa hur vil anpassade de dr for omradets planerade omvandling.

Nirhet till knutpunkter och centrum

Brunnkvist menar att ett attraktivt omrade skapas da nérhet till knutpunkter finns, pa grund av
att knutpunkter Okar attraktiviteten i ett omrade genom att det blir littare att ta sig till centrum
och kringliggande omraden. Goda forbindelser, exempelvis genom knutpunkter, okar ett
omrades potential att inkluderas i ett storre stadsnét (Hojer et al., 2011). Noring menar att
genom att bygga ihop befintliga omraden med nya omraden minskar segregationen pa grund
av att fler kan forflytta sig utan tillgang till bil. Ett sammanlidnkat stadsnét skapar dven
trygghet och barridrer bryts ner (Bellander, 2005). Det skapas ocksa koncentrerade
knutpunkter som har samma typ av funktion som centrum, likt den polycentriska struktur som
Hojer et al. (2011) skriver om. Ett omrades nérhet till knutpunkter och centrum bor ddrmed
underlitta for omvandling till blandstad fran ett industriomrade, pa grund av att fler
ménniskor ddrmed kan forflytta sig till och fran omradet.

Fysiska forutsdttningar

Fysiska forutsittningar inkluderar i detta arbete markens uppbyggnad, tillgénglig mark samt
omradets geografiska placering. Flertalet intervjupersoner framhaller vikten av ett omrades
placering och tva av dessa exemplifierar det med att ett omrade med nérhet till natur har béttre
fysiska forutsittningar dn ett omrade som &r beldget mellan tva industriomraden, da det blir
mer attraktivt att skapa blandstad i ett omrade nira natur. Fysiska forutséttningar dr ddrmed en
faktor som till stor del inte gar att paverka, pa grund av att det finns forutbestamda
forutséttningar i ett omrade. Det gar till exempel inte paverka var marken &r placerad eller hur
den dr uppbyggd. De fysiska forutsittningarna kan dven leda till att lagar och restriktioner
begrinsar vad som far byggas i ett omrade, till exempel vattentikter, enligt Andersen.
Vattentédkterna blir dock enbart restriktioner for tung industri och ir inte ett hinder for att
bygga blandstad. De fysiska forutsidttningarna dr en nyckelfaktor som kan utgéra mojligheter
men ocksa hinder for utveckling av ett omrade.

5.2.4 Funktioner

En blandstad maste innehalla ett varierat utbud av funktioner, sa som bostéder, arbetsplatser
och handel, for att skapa omraden med attraktivitet. Variationen dr viktig for att dels kunna
skapa attraktivitet genom arbetsmotiv, men ocksa for att skapa attraktivitet genom
konsumtionsmotiv. Det anses bli mojligt med ett varierat utbud av funktioner. Dér av &r det
viktigt att se 6ver nuvarande funktioner och kommande funktioner i ett omrade for att forsta
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ett omrades potential till att omvandlas till blandstad. Dessa tva dr déarfor faktorer under temat
funktioner.

Befintliga funktioner

Flertalet intervjupersoner talar om att omraden med befintlig struktur och befintliga
byggnader har hogre potential till en omvandling 4n omraden som saknar detta samt att ett
omrade med befintliga funktioner har ldttare att uppna funktionsintegrering, enligt Bellander
(2005). Befintliga funktioner okar dven mojligheten for ett omrade att bli en del av ett storre
stadsnit (Hojer et al., 2011). Det tyder pa att det underléttar arbetet och dr mer 16nsamt att
utveckla omraden som har befintlig struktur och byggnader.

Hallman, utredningsledare pa Trafikverket, sdger att det dven dr viktigt att se vilka
verksamheter som bedrivs i ett omrade, da dessa kan paverka omradets framtida utveckling i
en viss riktning. Detta genom att ett omrade omvandlas naturligt da verksamheter i omradet
blir inaktuella och da omradena blir mer ldmpliga for andra verksamheter. Exempel kan vara
att fordandringar i niringslivet, sa som att en industristad gar mot att vara tjinstestad, enligt
Hallman. Da niringslivet fordndras och stadsutveckling sker kan det vara lampligt att bevaka
omraden som f6rlorar sin nuvarande funktion for att se om ett omrade dr lampligt for att
omvandlas till blandstad.

Kommande funktioner

Fran 6versiktsplan och detaljplaner for ett omrade kan det tolkas hur ett omrade kommer att
utvecklas i framtiden samt vilka funktioner som kommer att finnas. Finns det exempelvis
planer for bostadsbyggande menar Héggdahl att det ér en tydlig indikator pa att ett omrade
kommer att utvecklas och ha flertalet funktioner framover, pa grund av att bostiader innefattar
boende med behov, sa som handel och omsorg. Dessa behov kommer att kréva att flertalet
funktioner integreras i omradet for att skapa attraktivitet. Attraktivitet dr en viktig del i ett
omrades utvecklingspotential (Andersson et al., 2009). Genom att skapa attraktivitet i ett
omrade genom dess funktioner genereras ett intresse hos individer att vara i omradet, vilket
ses som ett kriterium for att skapa en blandstad enligt Hagson et al. (2015). Det anses dirfor
att kommande funktioner har mojlighet till att komplettera befintliga funktioner och ddarmed
underlitta skapandet av blandstad.

Teknisk utveckling bor beaktas vid undersokning av kommande funktioner, da
tillvigagangssittet for att bygga fastigheter fordandras med tiden. Exempelvis berittar
Andersen att det blir det vanligare med tredimensionell fastighetsbildning, vilket gor att en
fastighetsidgare dger nedre vaningsplan och en annan fastighetsigare dger 6vre vaningsplan.
Det bor 6ka mojligheter for aktorer att samarbeta och att integrera flertalet funktioner i ett
omrade och det dr darfor visentligt att beakta fordndringar i hur byggnader kan utformas.
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6. Modell samt tillampning av modell

Nedan presenteras en modell som tagits fram i analysen och som kan anvindas for att tolka ett
industriomrades potential till att bli blandstad. En tillimpning av modellen genomfors pa
Hogsbo industriomrade for att vidare gora en tolkning av industriomréadets potential for
omvandling till blandstad.

6.1 Modell

Modellen (se figur 6:1) bestar av fyra teman med underliggande faktorer som utvecklats i
analysdelen i detta arbete. Temat aktorer har faktorerna koncentrerat dgande, investeringsvilja
och samarbete, temat styrning har politik och lagar samt konjunktur som tillhérande faktorer,
temat tillgdnglighet har faktorerna infrastruktur och kollektivtrafik samt nirhet till centrum.
Det fjirde temat funktioner har faktorerna befintliga funktioner och kommande funktioner.
Det finns dven tva aspekter, tid och helhetsgrepp, som ska tas i beaktning vid tillimpning.

Helhetsgrepp

11d

Figur 6:1. Modell av teman och aspekter.

6.2 Tillampning av modell pa Hogsbo industriomrade

Nedan genomfors en tillimpning av den framtagna modellen pa omradet Hogsbo
industriomrade. Utvirdering av teman och faktorer grundas i den information som samlats in
om omradet. Det bor tas i beaktning att det finns mer information att tillga for ett mer utforligt
svar om Hogsbo industriomrades potential for omvandling till blandstad.

Styrning

Noring, néringslivsplanerare pa stadsbyggnadskontoret, sidger att det finns ett stort underlag
for utveckling av Hogsbo industriomrade och att den politiska viljan for att omvandla omradet
till blandstad &r stor. Brunnkvist, projektledare pa stadsbyggnadskontoret, berittar att en stor
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del av underlaget dr under bearbetning och inte dr godként @n, men mycket av det kommer att
vara en del av kommande 6versiktsplan. Underlaget som finns tyder pa att samhéllsintresse
for omvandling dr stark, framfor allt i de norra delarna dér planer dr klara. Om omvandlingen
blir lyckad kommer dven omvandling till blandstad kunna ske i mellersta och sddra delarna av
Hogsbo industriomrade.

Ett hinder for omvandling &r hur mycket industrimark Hogsbo industriomrade kommer ha
kvar i kommande detaljplaner. Brunnkvist talar om att Goteborgs Stad dr angeldgna om att
bevara mark for industriverksamheter, dd mark for denna typ av verksamhet &r begrénsad i
centrala Goteborg. Det pavisas bland annat genom att ett bageriforetag i omradet har blivit
lovade att fa fortsitta bedriva sin verksamhet i omradet. Om en stor del industrimark kommer
att vara kvar i omradet kan det utgora ett hinder f6r omvandling till blandstad. Noring berittar
att planer for markanvéndning i omradet kommer att bli tydligare i kommande Gversiktsplan
som beriknas vara firdigstilld om 3-5 ar.

I dagsliget rader hogkonjunktur och det finns en stor efterfragan pa bostider i Goteborg da
befolkningen stidndigt 6kar vilket gor att Goteborgs Stad prioriterar bygglov for aktorer som
vill bygga bostidder. Noring sidger att forutom bostadsbrist dr det dven brist pa kontorslokaler i
Goteborg vilket gor att Hogsbo industriomrade dr aktuellt for andamaélet med sitt relativt
centrala ldge. Goteborgs Stad har gett planbesked till aktdrer i omradet gillande
bostadsbyggande, vilket ses som en betydande faktor for att ett omrade ska kunna omvandlas
till blandstad och dirmed ha mgjlighet att inkludera kontorslokaler.

Aktorer

Idag finns ett flertal aktorer i Hogsbo industriomrade. Bland andra de kommersiella aktorerna
Castellum, Kungsleden och Platzer som alla dr fastighetsbolag. Fastighetsbolagen har
utspridda fastigheter eller ett koncentrerat dgande. Platzer &r en stor aktor i norra Hogsbo och
har under senare ar salt av samt kopt fastigheter i omradet for att skapa ett koncentrerat
dgande. Byggnadsndmnden har gett positivt planbesked for Platzers projekt ‘Sodra
Anggérden’ vilket pavisar att det koncentrerade dgandet har haft genomslagskraft och att en
omvandling av omradet sker. Platzers planer for Hogsbo industriomrade har lett till ett
intresse hos nérliggande fastighetsidgare att investera i omradet, enligt Hiaggdahl som é&r
projektledare pa Platzer. Foretagets planer har visat hog investeringsvilja, vilket har lett till ett
okat marknadsintresse hos andra aktorer som verkar i omradet. Det tyder pa att flertalet
aktorer kommer vara med vid omvandling av omradet, vilket 6kar chanserna for en lyckad
blandstad. G6teborgs Stad och aktorerna har liknande méal om vad som bor ske i omradet
vilket tyder pa samarbete och investeringsvilja vilket stirker omvandlingspotentialen hos
Hogsbo industriomrade att bli blandstad.

Tillgéinglighet

I och med Hogsbo industriomrades geografiska forhallande till centrum, som anses vara
relativt nédra, har omradet stor mojlighet att ssmmanlidnkas med de centrala delarna av
Goteborg. Vigar och struktur existerar redan i omradet, vilket underléttar f6r en omvandling.
Dock maste det tas i beaktning att tunga transporter kor pa vigarna idag samt att vigarna
redan idag hart belastade. Bland annat talar Hallman, utredningsledare vid Trafikverket, om
att vig 158 ar maximalt belastad. Hallman sédger att ett potentiellt hinder i att skapa mer
anpassade vigar for en blandstad &r att Trafikverket ser ett riksintresse i Hogsbo
industriomrade, pa grund av att transport till Goteborgs hamn sker genom omradet. Det gor att
det bor finnas kvar vigar som klarar av tunga transporter, vigar som inte ses som attraktiva i
en blandstad. Trots fordndringarna som krévs for att infrastrukturen i omradet ska klara av en
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okad befolkningsméngd dr det en fordel att omvandla Hogsbo som redan har infrastruktur, dn
att utveckla ett helt nytt omrade.

Omradet dr idag anpassat for bil vilket gor att omradet dr mindre tillgangligt for personer utan
tillgang till bil. Det stiller krav pa en 6kad kollektivtrafik for att lyckas skapa blandstad, da
utveckling av Hogsbo industriomrade till att bli blandstad innebir att fler ménniskor kommer
rora sig i omradet. Kollektivtrafiken dr idag anpassad efter omradets verksamheter och dess
resenirer, men vid eventuell omvandling av omradet kommer Visttrafik utoka sin trafikering
for att mota de behov som kommer att finnas, enligt utredare Lorentzon vid Visttrafik. Det
tyder pa att kollektivtrafik inte kommer vara ett hinder for utveckling.

Planer for Dag Hammarskjoldsleden finns och visionen &r att omvandla leden till en
boulevard som stricker sig fran Linnéplatsen till Jarnbrottsmotet (G6teborg Stad, 2015b).
Bergstrom, projektledare vid stadsbyggnadskontoret, menar att allt underlag finns for att
starta omvandlingen och da Goteborgs Stad dger en stor del av marken runt leden anses styrka
kommande planer. Framtida planer for Dag Hammarskjolds boulevard skulle innebéra
utokning av kollektivtrafiken och trader dessa planer i verket kommer boulevarden att byggas
i etapper och arbetet kommer stricka sig cirka 20 ar framat i tiden. Det skulle innebéra att
strackan far lagre hastighetsbegrinsningar och diarmed 6ka forutsittningen for att bygga
bostdder ndrmare vigen dn vad som i dagsliget dar mojligt, vilket skulle ha stor betydelse for
Hogsbo industriomrades utveckling.

Hogsbo industriomrade har nérhet till flertalet av Goteborgs knutpunkter, sa som Frolunda
Torg och Marklandsgatan, vilka bada har bra férbindelser till de centrala delarna.
Forbindelserna fran Hogsbo industriomrade till Frolunda Torg dr dock bristande, vilket gor att
omradet upplevs ldangre bort én vad det dr. Linnéplatsen, med bra férbindelser till staden, &r
placerat relativt ndra Hogsbo industriomrade, vilket &r positivt for omradet. Forverkligandet
av infrastrukturprojektet Vistlanken innebér nya pendlingsmojligheter till de vistra delarna av
Goteborg genom hallplatsen Haga, vilket skulle utoka tillgédngligheten till Hogsbo
industriomrade och omradet skulle dirmed upplevas mer centralt, dock ar detta tio-femton ar
framat i tiden. Hogsbo industriomrade har @ven en stor fordel i att det ligger bade nira
Anggérdsbergen, Botaniska Tridgarden samt Slottsskogen, d& niirhet till natur skapar
attraktivitet hos ett omrade.

Funktioner

Hogsbo industriomrade har i nuldget verksamheter som ar fokuserade pa tillverkning, lager,
handel samt ett fatal kontor. I och med att tjanstesektorn okar i Goteborg, enligt Noring, okar
dven behovet av mark for kontor till dessa verksamheter, vilket gor att Hogsbo industriomrade
kan bli mer aktuellt for kontor dn for de verksamheter som i dagslédget bedrivs. Den befintliga
strukturen, i form av védgar och byggnader, underlittar for en omvandling till blandstad.

De sodra delarna av Hogsbo industriomrade angrénsar till Sisjon och dess handelsomraden.
Handelsomradena kan utgora en fordel for potentiell omvandling pa grund av att det ar
attraktivt med nirhet till storre affirsomraden. Det skulle &ven kunna utgéra ett hinder pa
grund av att det kan bli svart att etablera lonsamma butiker i Hogsbo industriomrade, da
konkurrensen fran Sisjons handelsomrade kan bli for stor. Att inte kunna etablera I16nsamma
butiker kan komma att hindra omvandlingen till blandstad.

Pa grund av att det i dagsldget knappt finns bostdder i Hogsbo industriomrade kommer det
som byggs vara nytt, vilket utgdr en utmaning i att uppna en varierade hyres- och
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avgiftsnivaer pa bostidder i omradet och ddrmed fa ett integrerat omrade. Bostadsbyggandet i
omradet &r i startgroparna och de forsta bostdderna ska sta klara ar 2021 i norra Hégsbo
industriomrade. I och med det kommande bostadsbyggandet i omradet kommer funktioner, sa
som skola, parker och service, troligtvis etableras i omradet, for att tillgodose ménniskors
behov i omradet samt skapa attraktivitet.

6.2.1 Slutsats av tillampning pa Héogsbo industriomrade

Hogsbo industriomrade har goda forutséttningar att bli blandstad. Det finns ett
samhdllsintresse genom planer fran Goteborgs Stad som tyder pa att malet &r att skapa
blandstad i Hogsbo industriomrade, bland annat genom att Platzer fatt positivt planbesked
gillande detaljplanen for att fa bygga bostdder. Omradet dr beldget ndra centrum och andra
knutpunkter vilket ocksa tyder pa att en omvandling kan bli lyckad. Nérheten till natur &r
ocksi en fordel, di bide Anggérdsbergen, Botaniska och Slottsskogen finns bel:igna nira
Hogsbo industriomrade. Tack vare att omradet for narvarande ér ett industriomrade finns det
béade infrastruktur och viss kollektivtrafik, vilket skapar forutséttning for omvandling till
blandstad. Befolkningsdkningen gor att det finns ett stort behov av bostidder i Goteborg, vilket
ocksa utgor en positiv inverkan pa en lyckad omvandling.

Det kan uppsta hinder for utveckling av Hogsbo industriomrade till att bli blandstad. Bland
annat att Goteborgs Stad prioriterar att behéalla mark for industriomraden. Det dr ddremot svart
att forutse om Goteborgs Stad vill behalla stor del av marken for industri i Hogsbo
industriomrade eller kan ténka sig att omvandla storre del av omradet till blandstad. Den
infrastruktur som finns dr tungt belastad vilket kan utgora ett hinder da vigarna troligtvis
kommer att bli mer trafikerade om omradet omvandlas till blandstad. Det kommer da vara fler
manniskor i rorelse i omradet och det finns en risk att infrastrukturen inte utvecklas i samma
takt som behovet.

En potentiell blandstad i Hogsbo industriomrade kommer skapas genom nybyggnationer och
delvis ombyggnationer, vilket gor att det kan bli svart att skapa en varierad hyresniva och kan
i sin tur kan leda till ett segregerat omrade, vilket inte efterstrdvas i en blandstad. Nirheten till
Sisjons handelsomrade kan utgora en mojlighet men ocksa ett hinder f6r omvandlingen till
blandstad. Detta da det blir svarare att utveckla mindre butiker i omradet vilket dr en viktig
del i definitionen av blandstad.

Omvandlingens fortskridande beror till stor del pa den nya 6versiktsplanen, som beriknas
vara firdigstilld om 3-5 &r, samt pé hur attraktivt Platzers projekt "Sédra Anggérden”
kommer att bli. En lyckad omvandling i norra Hogsbo industriomrade gor att det finns en stor
chans att omvandlingen fortsitter soderut i omradet. Forverkligandet av Dag
Hammarskjoldsboulevarden skulle troligtvis paskynda omvandlingen av omradet till att bli
blandstad, da det skulle bidra med attraktivitet genom att det skulle bli mojligt att etablera
flertalet funktioner lings med boulevarden samt 6ka omradets tillgéinglighet.

6.2.2 Rekommendation till fastighetsagare Castellum

Omvandling av Hogsbo industriomrade till blandstad har startat, men Hogsbo industriomrade
som fulltalig blandstad kommer att dr6ja. Det beror pa utvecklingen av Dag
Hammarskjoldsboulevarden, diar Castellum idag dger ett antal fastigheter. Gar arbetet enligt
plan gillande boulevarden kommer den borja byggas i etapper pa 2020-talet och dérefter
uppskattningsvis ta 15-20 ar att fardigstilla. Visionen ér att ha bostédder och kontor lings med
boulevarden, vilket gor det ldmpligt for Castellum att borja planera for kontor i omradet fram
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tills dess. Andersen, som &r forvaltare pa Castellum, diskuterar mojlighet till tredimensionell
fastighetsbildning lédngs boulevarden. Detta anses vara lampligt for att na den 6nskade
blandningen som efterstravas for omradet.

Fastigheten som #4gs bredvid Platzers projekt ‘Sodra Anggirden’ ansigs av omridesansvarig
hos Castellum vara for liten for vidare planer i dagsldget. Dock bor ett beslut géllande
fastigheten tas di projektet ‘Sodra Anggirden’ gir av stapeln inom en nira tid. De sodra
delarna i omradet ligger ldngre fram i tid for omvandling till att bli blandstad, da dessa
utvecklats till handelsomraden samt ligger ldngre bort fran Géteborgs centrum och de forsta
etapperna av bostadsbyggande. Daremot forutspas att planer for Prippstomten i Hogsbo
industriomrades sodra delar kommer att tillkomma, f.d. Pripps bryggeri i Hogsbo
industriomrade (forfattarnas anm.), da andra fastighetsforetag har férvirvat tomten och
planerar for bostédder. Pa grund av att norra Hogsbo industriomrade indikerar pa en
omvandling till blandstad i dagsldget bor en ny utredning av omradet for de sodra delarna
goras for Castellum i framtiden. Detta da majoriteten av foretagets fastighetsbestand &r i dessa
delar av omradet.

Rekommendation till Castellum ér att se dver dgandet i omradet och undersoka mojligheten
att koncentrera dgandet, alternativt samarbeta med andra aktorer, dd Hogsbo industriomrade
star infor en omvandling. Mojligheten till tredimensionell fastighetsbildning kan ses 6ver, da
det skulle vara ett alternativ for att kunna dga handels- och kontorslokaler i fastigheter nédra
boulevarden och kunna ldmna 6ver de 6vre vaningarna till fastighetsdgare med fokus pa
bostéder. Det finns redan idag indikationer pa att Hogsbo industriomrade kommer bli
blandstad i framtiden genom att temana styrning och aktorer visar stor potential samt att
tillgdinglighet och funktioner delvis visar potential till att omvandla Hégsbo industriomrade
till blandstad. Dock bor beslut om Castellums fastigheter tas nar kommande dversiktsplan star
fardig och byggandet av bostider borjar i de norra delarna av omradet, da det kommer
tydliggoéra kommande planer for omradet och nir dessa kommer att ske. De planer som finns i
dagslidget har fokus pa bostdder och inte pa kontorsetableringar i omradet. For att skapa en
blandstad, vilket dr visionen, krdvs kontor. Pa grund av detta kommer kontorsetableringar
troligtvis att tillkomma kort efter att bostadsbyggande samt Dag Hammarskjoldsboulevarden
paborjats. Det skulle i sin tur betyda att kontorsetableringar dr aktuellt inom 5-10 ar, da
visionen med leden ir att ha varierat utbud med funktioner utmed denna och att dessa
funktioner inte kan etableras utmed leden innan den &r klar.
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7. Slutsats

Foljande avsnitt innehéller diskussion och slutsats om arbetets genomforande och resultat.
Avsnittet utvirderar dven trovirdigheten i arbetet och avslutas med forslag till vidare studier
inom dmnesomradet.

7.1 Besvarande av syfte

Arbetets syfte var att undersoka och identifiera faktorer som &r av stor betydelse for
omvandling av ett industriomrade till blandstad med malet att hitta faktorer som kan anvindas
for att utvirdera ett industriomrades potential att omvandlas till blandstad. Det finns nio
faktorer som anses vara av betydelse for utvirdering av industriomradens
omvandlingspotential till att bli blandstad. Faktorerna &r grupperade i fyra teman (se figur
6:1). Faktorerna presenteras i en modell som bestar av fyra teman och tva aspekter.
Faktorernas betydelse redogdrs i analysavsnittet. Faktorer kan vara till stod for tolkning av ett
industriomrades potential att omvandlas till blandstad. Indikerar alla teman pa en omvandling
ar det stor chans att en omvandling kommer att ske. Det baseras pa arbetets tillimpning av
modellen pa H6gsbo industriomrade. I tillimpningen ger alla teman indikation pa
omvandling, dock i olika grad. Dir av dr helhetsgreppet betydande i den slutgiltiga
tolkningen. Vid indikation fran endast ett tema dr det osékert vad som kommer att ske med ett
industriomrade, da det inte studerats. Da temana har stark koppling till varandra &r det
viktigaste att se till helheten och beakta tidsperspektivet for omradet, vilket blev avgorande
for omradet Backa och Tagene industriomrades potential till omvandling, da omradets
eventuella omvandling ansags ligga for langt fram i tiden for att i dagsldget kunna genomfora
en tillimpning i modellen. Det bor dven finnas medvetenhet om att trots flertalet teman
indikerar pa en omvandling dr det inte sékert att detta sker. Da ett antagande &r att varje
omvandling &r situationsspecifik, pa grund av att varje omrade dr unikt och beroende av dess
omvirld. Det kan dven skapa svarigheter i att applicera modellens samtliga teman och
faktorer pa alla industriomraden, vilket bor tas i beaktning vid tillampning och tolkning av
modellen. Ett industriomrades potential gar att tolka med hjélp av faktorer, men det krivs ett
gediget underlag av information om ett omrade for en trovirdig tolkning.

Faktorerna inom temana styrning och tillgcinglighet var de mest framtriadande i analys da
dessa tydligt berordes vid flertalet intervjuer samt dven i teorin. Faktorerna inom temana
funktioner och aktorer krivde mer analysering for att tas fram, da det inte fanns ett lika tydligt
monster i materialet som for de andra faktorerna. Nedan presenteras temana, dér faktorerna
ingar, med forklaring till varfor dessa anses vara hogst visentliga att inga i den framtagna
modellen.

Styrning

Vid analys klargjordes det att temat styrning viger tyngst med dess faktorer, da de antingen
hindrar eller aktiverar en omvandling i form av den politik som bedrivs och vilken konjunktur
som rader. Darfor dr det i princip ett krav att temat indikerar pa en omvandling for att en
omvandling ska kunna ske. Arbetet har inte fokuserat djupgaende pa vilka lagar och
restriktioner som kan féorekomma vilket pavisar att vidare studier inom omradet kan breddas.

Aktorer

Vid sldktskapsdiagram och analys av det insamlade materialet i arbetet klargjordes det att
aktorerna spelar en stor roll for att en omvandling ska ske, vilket gor att temat aktorer dr av
vikt. De intervjupersoner som deltagit verkar inom stadsutveckling med olika perspektiv och
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vikten av att dessa samarbetar pavisades tydligt, dd det underlittar en omvandling. Aven ett
koncentrerat dgande har visats ha genomslagskraft for omvandling.

Tillgéinglighet

Temat tillgdnglighet och dess faktorer har visats ha stor betydelse fér omvandling, bland
annat pa grund av att en del av tillgidngligheten i ett omrade inte gar att paverka, sa som att
fysiska forutsittningar som kan gora det svart att utveckla ett omrade samt att ett omrades
placering gor det mindre gynnsamt att omvandla ett omrade. Utover det klargjordes det att
infrastruktur och kollektivtrafik har en central del i skapandet av tillgianglighet och har
ddrmed en betydande roll f6r en omvandling fran industriomrade till blandstad.

Funktioner

Omvandling av ett industriomrade kriver ett visst antal funktioner for att kunna definieras
som blandstad. Dir av dr redan befintliga funktioner en underlittande faktor, da det redan
innan omvandlingen finns funktioner. Planerade funktioner inom ett industriomrade som
inkluderas inom definitionen blandstad indikerar pa att ett omrade omvandlas till blandstad.
Med andra ord, det krivs flertalet varierade funktioner for definitionen av blandstad, dir av ar
temat funktioner av vikt.

7.2 Trovardighet och tillforlitlighet

Stadsutveckling &r ett brett omrade, vilket paverkat utfallet av arbetet, da det funnits
begrinsningar for vilken miangd material som varit mojligt att samla in. Utfallet paverkas av
att den teoretiska referensramen beror stadsutveckling dvergripande, for att ha mojlighet att
skapa en helhetsbild om dmnesomradet, vilket kan medfora att visentliga delar géllande
omvandling av industriomraden till blandstad inte har tagits med. Det beror delvis pa att teori
om industriomradens omvandling till blandstad varit svart att hitta. Det resulterade i att
materialet fran intervjuer vigde tungt for arbetet, vilket innebér att den empiri som tagits in
genom intervjuer till stor del paverkar arbetets tillforlitlighet (Patel & Davidsson, 2016).

For att stérka tillforlitlighet i intervjuerna har det vid alla intervjuer medverkat tva personer
som intervjuar, en som stiller fragorna och en som antecknar (Patel & Davidsson, 2016). For
att ytterligare stédrka tillforlitligheten genomférdes alla intervjuer genom ett personligt méte,
detta da det ger mojlighet till att tolka intervjupersonens kroppssprak. Intervjupersonernas
koppling till stadsutveckling speglar verkligheten i svaren vilket ger en trovérdig och
erfarenhetsmissig bild av hur en omvandling forutspas och sker. Dock ér alla intervjupersoner
verksamma i Goteborg vilket kan paverka resultatet i den man att det blir omradesspecifikt,
vilket kan resultera i att modellen &r mindre lamplig att applicera pa omraden utanfor
Goteborg. Da kvalitativ metod anvints beror utfallet av resultatet pa hur tolkning och
sammanstéllning av materialet skett (Patel & Davidsson, 2016). Pa grund av att det inte finns
nagra mitetal for de olika temana och dess faktorer kommer tillimpningens utfall skilja
beroende pa vem som genomfor och tolkar tillimpningen, vilket vidare paverkar
tillforlitligheten.

7.3 Forslag till vidare forskning

For att skapa en modell som #r mer tillforlitlig kan en djupgaende analys for varje tema och
faktor goras. Ett alternativ &r att ta fram mitetal for varje faktor for att gora tillimpningen
mindre fri for tolkning och ett annat alternativ dr att studera ett flertal industriomraden som
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omvandlats till blandstad kan tydligare monster hittas, vilket skulle resultera i en mer
utvecklad modell.

For att skapa en mer allmén modell som kan tillimpas pa olika typer av omraden och inte
enbart industriomraden kan modellen provas att appliceras pa andra omraden och dérefter, vid
behov, revideras for att skapa en allmén modell.
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Bilaga 1 — Intervjumall, overgripande intervjuer

Goteborgs Stad Stadsbyggnadskontoret
Stadsutveckling

« Drivkrafter

« Aktorer

« Tidsperspektiv

Blandstad
« Definition
« Exempel pd omraden som omvandlats

Detalj- och dversiktsplan
« Goteborgs Stads process for utveckling av planer

Naringsliv
» Utbudet av kontorslokaler
« Naringslivets utveckling

Framtida planer och tankar for naringslivet
« Hogsbo
« Backa och Tagene industriomrade

Vasttrafik och Trafikverket
Arbetssatt
e Hur arbetsprocessen ser ut
« Kontakt med andra aktorer

Framtida planer och tankar
« Hogsbo
« Backa och Tagene industriomrade
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Bilaga 2 — Intervjumall, omradesspecifika intervjuer

Castellum
« Befintliga byggnaders skick
« Befintliga byggnaders anvandningsomraden
« Omvandling av fastigheter
« Utveckling av omradet
+ Viktiga faktorer vid utveckling av ett omrade

Platzer Fastigheter_
« Utvecklingen av Alvstaden
« Platzers utveckling av norra Hogsbo

Goteborgs Stad Stadsbyggnadskontoret
« Planer kring Hogsbo
« Viktiga faktorer for en lyckad blandstad i Hégsbo
« Dag Hammarskjoldsboulevarden
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Bilaga 3 — Intervjupersoner

Sara Almroth - Projektutvecklare, Castellum

Leif Andersen - Forvaltare, Castellum

Inger Bergstrom — Projektledare, Goéteborgs Stad Stadsbyggnadskontoret
Sara Brunnkvist - Projektledare, Goteborgs Stad Stadsbyggnadskontoret
Anders Frisell - Affarsomradeschef, Castellum

Martin Gidenstam - Projektutvecklingschef, Castellum

Jonas Hallberg — Planarkitekt, Géteborgs Stad Stadsbyggnadskontoret

Bertil Hallman - Senior utredningsledare samhallsplanering Storgéteborg,
Trafikverket

Lisa Haggdahl - Projektchef, Platzer Fastigheter

Lisa Jonsson - Arkitekt, Castellum

Magnus Lorentzon - Utredare, Vasttrafik

Anna Noring - Naringslivsplanerare, Géteborgs Stad Stadsbyggnadskontoret
Fredric Norra — Konsultsamordnare, Géteborgs Stad Stadsbyggnadskontoret
Mari Tastare — Planchef, Goteborgs Stad Stadsbyggnadskontoret



