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Masthuggskajen ligger utanfor vallgraven i direkt anslutning till Géteborgs
innerstad. Omradet omges av levande stadskvarter i séder och Goéta alv i
norr, i omradets Ostra delar gransar stadsdelen till Jarntorget och
Skeppsbron. Ambitionen ar att i norra Masthuggskajen utveckla en modern
blandstad med innerstadens puls och narhet till vattnet. Tanken &r att i s&
hdég utstreckning som mdjligt skapa levande gaturum i en tat stadsstruktur.
Ambitionen ar &ven hog avseende hallbarhet, bade i utférandet men aven
mojligheten att agera hallbart som boende eller arbetande i staden.

WSP har fatt i uppdrag att ta fram en férstudie av mgjlig utveckling av handel
och berikande gatuplansverksamheter i omradet ur ett kommersiellt
perspektiv. Studien ska aven identifiera brytpunkter for handelns potential
givet olika exploateringsvolymer. Utgangspunkter ar konsortietféretagens
mal och visionsdokument samt en gemensam strukturplan.

Uppdraget har genomforts av WSP, Fredrik Bergstrom, Marcus Henrikson,
Anders Ling och Charlotte Persson i maj 2014.
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Karta 1. Masthuggskajen i Géteborg
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Marknadsplatsens logik

Olika faktorer paverkar och formar handelns framtid. Dessa maste
forstas var for sig men sjalvklart ocksa tillsammans. Handelns
drivkrafter mots pa marknadsplatsen (stadskarnan,
externhandelsomradet, gallerian eller stadsdelscentrumet) dar
kundernas efterfragan méter butikernas utbud. Forhallandet mellan
utbud och efterfragan paverkas bade av omvarldsfaktorer och de
ramar politiken satter upp, se figur 1.

Utvecklingen i Masthuggskajen bestams ocksa av dessa
Overgripande drivkrafter. Finns det tillrackligt med efterfragan? Vilka
detaljhandelskoncept fungerar? Omradets inriktning och tyngdpunkt
formar och paverkar marknadsplatsens majligheter.

Mindre pengar pa dagliga inkép — mer pa annat

Levnadsstandarden har 6kat kraftigt i Sverige under hela 1900-talet.

Stigande inkomster i kombination med fallande priser och ett allt
bredare och djupare utbud inom handeln har méjliggjort for allt fler
att konsumera allt mer. Idag konsumerar svensken i genomsnitt
detaljhandel for i genomsnitt knappt 60 000 kronor per ar.
Prognosen fram till 2025 ar knappt 70 000. Pa lang sikt kan vi se en
férskjutning av hushallens konsumtion dar detaljhandeln tar allt
mindre utrymme. Faktum ar att mycket lite talar for att hushallen pa
lang sikt kommer att dra ner pa sin totala konsumtion. Idag
spenderar hushallen allt mindre andel av den disponibla inkomsten
pa boende, transporter och inkdp av dagligvaror vilket frigor
utrymme fér annan konsumtion. Framférallt 6kar konsumtionen av
ovriga varor och tjanster, hotelldvernattningar och restaurangbesok.

*WSP har valt 2025 som prognosar .

2. Handelns drivkrafter och trender

Omvarldsfaktorer

Marknads-

Efterfragan plats

Politiken paverkar
ramarna

Figur 1, marknadsplatsens logik

Tabell 1 Konsumtion per capita fore e-handelseffekter (SEK/capita)

Dagligvaror 30 785 33 047
Sallanképsvaror 27 421 34 875
Totalt 58 206 67 922
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Detaljhandeln har under den senaste 20-arsperioden genomgatt en
omfattande strukturomvandling. Urbaniseringsprocessen har
bidragit till att forhallandet mellan stad och land forskjutits. | takt
med att befolkningen soker sig till storstadsregionerna och de storre
staderna for att arbeta, studera, leva och ta del av stadernas dvriga
fordelar har detaljhandeln genomgatt en strukturomvandling.
Foljden har blivit att handeln har vuxit kraftigt och koncentrerats till
storstaderna och de storre staderna medan de omkringliggande
regionerna har minskat i omfattning.

En annan process som har férstarkts under de senaste 20 aren ar
konkurrensen mellan olika marknadsplatser. | takt med att de
externa handelsplatsernas framgang lever stadskarnor och
stadsdelscentrum en allt tuffare tillvaro.

E-handeln utmanar

En av de kanske viktigaste férandringarna i detaljhandeln under de
senaste 15 aren ar den 6kade konkurrensen fran e-handeln. Efter
en trevande inledning kring sekelskiftet och IT-kraschen i bérjan av
2000-talet har den e-handelsbaserade detaljhandelsférsaljningen
flerdubblats. Detta har skett till foljd av att teknik, logistik och
sakerhet forbattrats, att fler foretag insett férdelarna med att finnas
bade i fysisk form, i egenskap av butik, och pa internet och att
konsumenternas benagenhet att handla via de nya inkdps-
kanalerna har 6kat.

Ar 2012 omsatte den e-handelsbaserade sallankdpsvaruhandeln
drygt 31 miljarder kronor vilket motsvarade knappt 11 procent av
sallankdpsvaruhandelns omséattning. E-handeln har drivits olika
langt i olika branscher vilket gor att konkurrensen och féljaktligen
omvandlingstrycket ar olika hart for foretag i olika branscher. Mest
omfattande ar handeln med hemelektronik, klader samt film, bocker
och media. | andra branscher sasom leksaker, sport- och fritid, jarn
och bygg samt mébler och heminredning ar e-handeln pa vag att

http:/lwww.

introduceras. Trots manga forsok har e-handeln en svag
stéllning i dagligvaruhandeln.

Mest uppdaterad vinner

En f6ljd av E-handeln blir att stadskarnor, "externa”
marknadsplatser och andra mer lokala marknadsplatser far en
annan karaktar och tvingas bli mer diversifierade, avseende
branschmix och utbud, for att 6ka den kommersiella
hallbarheten. Det ar ocksa tankbart att nybyggnadstakten i den
fysiska handeln avtar samtidigt som renoveringar av befintliga
marknadsplatser lar forekomma aven i framtiden. Mest
uppdaterad lockar flest bestkare och det blir allt viktigare att
kontinuerligt fornya utbud och innehall.
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3. Nulagesanalys
Handeln i Goteborgsregionen
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Handeln i Géteborg véaxer

Handeln i Goteborgs stad ar omfattande och utgor cirka 6,4 procent
av all handel i Sverige. Lanet har drygt 17,4 procent av all handel i
Sverige. Handelns forsaljning drivs dels av det befolkningsunderlag
som finns i Géteborg, men ocksa av ett inflode av kdpkraft fran
nérliggande kommuner. Aven turismen paverkar férséljningen
positivt. | diagrammet redovisas forsaljningsindex vilket visar att
nagra av Goteborgskommunerna har mer handel an vad
befolkningsunderlaget egentligen ger medan de allra flesta har ett
utflode av képkraft dvs man aker till en annan kommun for att
handla. Géteborgs stad har 16 procent mer handel an

Diagram 1. Detaljhandel i
Goteborgs lan,
férséljningsindex

Toéreboda
Goteborg
Uddevalla
Vénershorg
Trollhattan
Ulricehamn
Mariestad
Tidaholm
Falkdping

vad befolkningsunderlaget medger.

Lilla Stromstad med sina knappt 12 500 invanare sticker ut med ett
forsaljningsindex pa 914 (ej med i diagrammet)! Det ar den
omfattande granshandeln fran Norge som ger utslag i diagrammet.
For norrmannen ar alla varugrupper billigare i Sverige och for flera
dagligvaror ar prisskillnaden mycket stor. Storst &r skillnaden pa
tobaksvaror dar Sverige har mindre @n halva det norska priset.
Sammantaget ar prisskillnaden sa stor mellan Sverige och Norge att
en resa till Sverige for att handla kan bli mycket attraktiv.
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Handeln i Goteborgs stad

Handeln i Géteborg har ett hogt forsaljningsindex for Tabell 2 Handeln i Géteborgs stad, omsattning MSEK
sallankdpsvaror, vilket aterspeglas i tabellen. Under perioden

2007-2012 har handeln vuxit med knappt 4 miljarder kronor. Det Dagligvaror | Séllankdpsvaror | Total detaljhandel

ar dock lagre an for riket vilket fangas av att forsaljningsindexen

har minskat. Forsaljningsindex mater handelns omfattning i 2007 14143 19 496 33639
forhallande till befolkningsunderlaget. Ett hdgt index (>100)
indikerar ett inflode av kdpkraft utifran. Anledningen till att 2012 16 736 20 883 37 619

handeln i Géteborg vaxer mindre an i évriga landet kan vara
utrymmes- och tillganglighetsbristen i stadskarnan vilket

motverkar mdjligheten till stérre nyetableringar. Ibland medfér Forandring +2593 1387 +3980

aven ett splittrat fastighetsdgande svarigheter att ta ett samlat

grepp om utvecklingen. Ett annat skal kan vara 6kad regional

konkurrens (exempelvis Allum som éppnade 2006,

Kungsmassan som byggdes om 2005 och Borgas som L o .

Oppnades 2008.) Det kommer dock alltid att finnas efterfragan Tabell 3 Handeln i Goteborgs stad, forsaljningsindex

pa handel i centrumlagen givet att man finner rationella lokaler i Dagli — Total

A-lagen med bra tillganglighet agligvaror | Sallankpsvaror | Total

g ganglighet. detaljhandel

2007 103 140 122
2012 100 134 116
Foérandring -3 -6 -6




Konkurrens i regionen
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§ et DV= Dagligvaror
4 SV=Séllanképsvaror

a 4 (Cirklarnas ytor ar proportionerliga
mot omsattningen.)

Karta 2. Konkurrens i regionen

Var handelns varor séljs ar en konkurrensprocess mellan olika marknadsplatser. Vi kan handla pa natet, i stadskarnan, i externa handelscentrum eller i det
lokala stadsdelscentrat dar vi bor. Var vi valjer att handla beror pa olika faktorer som till exempel utbud, tillganglighet, annan service eller hur attraktiv en plats
upplevs. Kartan ovan visar konkurrensen i regionen 2010. sedan dess har den sista etappen i den stora om- och utbyggnaden av Frélunda torg slutforts (april
2011).
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Konkurrens i staden

Narmare Masthuggskajen kan vi se vilka platser och strak som
konkurrerar med eventuell tillkommande handel, se kartan pa nasta
sida. Framforallt finns utbudet langs Linnégatan, andra och tredje
Langgatan, Haga Nygata och Jarntorgsgatan. Lite stdrre
handelsplatser som konkurrerar med Masthuggskajen ar
cityhandeln. Nar Goteborg vaxer befolkningsmassigt 6kar
kopkraften vilket underlattar for nya etableringar. Samtidigt okar
konkurrensen.

Ny handel planeras

| Masthuggskajens absoluta narhet planeras utvecklingen av en ny
stadsdel — langs Skeppsbron upp till Stenpiren. Har kommer
framférallt ny bostadsbebyggelse att etableras, men i gatuplan
planeras for 10 000 kvm lokaler. Halften bedéms rymma handel och
service och den andra halften kontor, inriktningen ar i dagslaget
relativt obestdmd men restauranger, mébler och marina
verksamheter har diskuterats. Omradet kommer att knytas till
Jarntorget via den nya spardragningen langs Skeppsbron upp till
Stenpiren, dar ett mindre resecentrum etableras (i storleksordningen
en pressbyrabutik). Sparvagen kommer sannolikt att stérka
Jarntorgets position som knutpunkt ytterligare och darmed gynna en
centrumfunktion i kvarteren narmast Folkets hus.

Nordstan

Om- och utbyggnadsarbetet av Nordstan har pabdérjats. Ett arbete
som handlar om att i etapper bygga in gator och arkader, vilket
innebéar allt fran nya entréer och skyltfonster till nya butiker och
kaféer. Spannmalsgatan ska byggas in och det blir férandringar for
parkeringen. Da frigors stora ytor for butiker och en tanke ar att
anvanda dem till nischade matbutiker med citykoncept.

Avenyn

Det har lange pagatt en diskussion om hur Avenyn ska goéras mer
attraktiv. Kommunen tror att forandringsprojektet kan starta 2015.
Malet ar att allt ska vara klart till jubileumsaret 2020.

Rosenlund

Rosenlund ar en central stadsdel mellan Haga och Feskekdrka som
just nu snyggas till. Malet ar en levande stadsdel med uppfraschade
och nya bostader samt butiker. Klart &r att Ica Supermarket 6ppnar.
Det planeras @ven en gangbro som ska binda samman Haga och
Rosenlund.

Véstldnken

Flera underjordiska stationer byggs for att minska trycket pa
Centralstationen. Det ar det mycket omfattande projektet
Vastlanken dar det foreslas bland annat stationer vid Haga och
Korsvagen. Byggstart kan ske runt 2018.

Gamlestaden

Narmare i tid ligger férmodligen Kulan, TK Developments och JM:s
planer pa att forvandla SKF:s gamla fabrikslokaler i Gamlestaden till
ett omrade for shopping och boende. | omradet finns plats for

45 000 kvadratmeter handel och andra kommersiella ytor och
tanken ar att skapa nagot liknande det i Sickla Kopkvarter i
Stockholm. 2015 ska det vara klart ar tanken, men tidplanen ar
optimistisk da detaljplanen stalls ut i host.

Extern handel

Aven externhandeln férvantas bli stérre. | Sisjon fortsatter
byggnationen. Under nasta ar var tanken att Hornbach skulle 6ppna
sitt sjatte svenska byggvaruhus i den del av omradet som tidigare
rymde Forbo Forshaga. Denna etablering blir enligt uppgift dock ej
av. Utbyggnadsplaner i MéIndal och IKEA ar pa gang med en hel
del i Kallered.
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Handelsstrak sallankdpshandel i Masthuggskajens narhet
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Centrala strak och floden till omradet
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Strakens attraktion och styrka ar avgérande for Masthuggskajens integration med 6vriga innerstaden, och darmed dess kommersiella potential. Omradet
kring Jarntorget och Folkets hus har ett flertal anslutande strak och narhet till relativt starka floden medan Forsta Langgatan har ett betydligt svagare lage.
Hotellprojektet i anslutning till Folkets hus har pa idéstadiet skissat pa ett strék genom sitt komplex ned mot kajen. Straket kommer primart att innehalla
egna verksamheter i form av hotell, konferens och restaurangverksamhet — inga 6vriga ytor kommer sannolikt att tillskapas. Forutsattningarna for att bli ett
central strak genom stadsdelen ar darmed relativt sma. Folkets hus position i direkt anslutning till JArntorget och Jarnvagsgatan och Jarntorgsgatan gor
fastigheten central fér Masthuskajens forutsattningar att knyta an till staden.
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Utbud i naromradet (dagligvaror)

Omsittning
(MSEK)
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4 7E 13
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Masthuggskajens upptagningsomrade

-t

=

PN

A Karta 6. Upptagningsomrade

For Masthuggskajen redovisas naromradet eller upptagningsomradet i kartan ovan. | hela omradet bor det drygt 27 000 personer (2012). Totalt i omradet finns
det da en kopkraft om knappt 1,6 miljarder. Dagligvaruhandeln star for drygt halften av kdpkraften med 835 miljoner kronor. Forsaljningsindex for dagligvaror i
upptagningsomradet ar 82 vilket visar pa en relativt mattad marknad, men anda betyder man tappar képkraft till andra omraden.
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Kopkraftstillvaxt

Konsumenternas efterfragan bestdms av inkomstutveckling,
prisutveckling och deras preferenser for olika varor. Okade
inkomster och 6kade inkomstskillnader kommer att bidra till en
variation i varu- och tjansteutbudet. Hoginkomsttagare kommer att
vara beredda att betala fér en hdg grad av service medan de med
relativt samre inkomster kommer att soka sig till butiker som istallet
satsar pa mer sjalvservice och lagre priser. Parallellt med denna
utveckling ser vi ocksa en tendens mot att handeln blir mer mang-
facetterad oberoende av inkomstutvecklingen. Sambanden mellan
Okad inkomst och 6kad konsumtion ar dock komplicerade. Kunden
handlar till exempel bade dyrt och billigt. Nettoeffekten ar anda
positiv.

Med mellan 900 och 1 000 nya bostader i omradet kring
Masthuggskajen kommer kdpkraften att 6ka. | upptagningsomradet
for Masthuggskajen okar befolkningen med cirka 2 500 personer
fram 2025. Képkraftstillvaxten for dagligvaror berdknas éka med
143 miljoner kronor och for sallankdpsvaror med cirka 289 miljoner
kronor. Se tabellerna till hdger.

Befolkningsutveckling 2012-2025, en 6kning totalt for hela
omradet pa ca 9 % eller 0,7 % per ar (tabell 4).

Tabell 4 Befolkningsutveckling

Hela upptagningsomradet 27 000 29 500

Tabell 5 Képkraftstillvaxt dagligvaror och sallankdpsvaror

2012 2025 Féréandring

(MSEK) (MSEK) (MSEK)
Dagligvaror 835 978 + 143
Sallankopsvaror 744 1033 + 289
Totalt 1579 2011 +432

13
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Nulagesanalysens slutsatser

Idag bor drygt 27 000 personer i upptagningsomradet vilket
motsvarar 1,6 miljarder kronor i kdpkraft.

Totalt finns kopkraft for dagligvaruhanden i omradet idag 835
miljoner kronor. Képkraften for sallankdpsvaruhandeln ar cirka
744 miljoner kronor.

Tillvaxten i kdpkraft beddms till 432 miljoner kronor primart pa
grund av planerad nyproduktion och kopkraftstillvaxt.

Det finns maojligheter for ytterligare handel, restaurang och
service i Masthuggskajen.

| dagslaget ar marknaden inom dagligvaruhandeln relativt
mattad. Samtidigt saknas moderna livsmedelskoncept.
Sallankdpsvaruhandeln kannetecknas av icke kedjeféretag
samt service och ganska lagbetalande hyresgaster.
Masthuggskajens kommersiella attraktivitet ligger primart vid
Jarntorget och Linnégatan samt en bit in pa narliggande
tvargator.

S=WSP
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4. Masthuggskajen i framtiden

Ambitionen ar att utveckla en modern blandstad med innerstadens
puls och narhet till vattnet. Man vill skapa ett av Goteborgs mest

attraktiva omraden for féretag, handel och boende. Med nyckelord
som internationell lyskraft, djarv, utmanande, attraktiv, nytankande
och spannande vill man skapa ett starkare och vackrare Géteborg.

| Masthuggskajens strukturplan for omradet fortatas delarna som
idag bestar av p-platser langs Forsta Langgatan. Oscarsleden
overdackas vid tunnelmynningen och omradet bebyggs ned till
kajen. Overdéckningen innebar ur ett konstruktionsperspektiv att
platsen lampar sig val for t ex ett P-hus. Vid Folkets hus byggs ett
hotell — 6vrig bebyggelse domineras av bostader och kontor samt
lokaler i gatuplan som ger ett levande stadsrum — dar férutsattningar
finns.

Kélla: Jdrnvagen visionsmaterial
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Vid utveckling av mer stadsliknande miljoéer 6ppnas mdjligheterna
upp for att komplettera byggnadernas huvudsakliga funktion (kontor
och bostader) med lokaler i gatuplan. Réatt utformat och med ratt
innehall innebar detta ett mer levande och attraktivare gaturum —
som skapar storre attraktivitet aven for byggnadernas
huvudfunktion. Rent praktiskt utformas kontors- och
bostadsbyggnadernas gatuplan med en éppen exponering mot
gatan for att kunna nyttjas fér mer publika lokaler for kompletterand
verksamheter. Praktiskt har det dock visat sig svart att f till visionen

da de kommersiella férutsattningarna ofta saknas. Vakanser eller
svag lénsamhet blir resultatet. Risken skulle kunna minimeras om
man pa ett tidigt planeringsstadium tog mer hansyn till kommersiella
samband och villkor.

Verksamheter séker olika lagen

| stadsdelar med l&ge och utformning som liknar Masthuggskajen
finns potential f6r en mangd verksamheter som vill lokalisera sig i
gatuplanet och bidra till en levande stadsmiljo. | relativt tillgangliga
och strakstarka lagen etablerar sig restaurang och café samt
service, vard/omsorg och friskvard.

Exempel pa verksamheter:
Butik, café, pub, restaurang, pizza, grill

Frisor, maklare, spel, sko/nyckel, blommor, kemtvatt, halsokost,

tapetserare, galleri

Vard, tandlakare, naprapat, barnomsorg, bibliotek och skola

Gym, friskvard
Kontorisering i gatuplanet attraherar olika malgrupper beroende pa
lage och utformning. Kreativa branscher och mer kunskapsintensiva
verksamheter staller hogre krav pa synlighet samt attraktiv
utformning av den fysiska miljon, medan féretag med inriktning mot
hushallsnara tjanster t ex prioriterar latthet att angéra lokalen med
bil.

Berikande gatuplansverksamheter — ett satt att skapa stadsliknande miljoer

Exempel pa verksamheter:

Arkitekt, reklam/marknadskommunikation, férlag,
programvaruutveckling, revision, IT-support/service,
byggprojektledare

ROT och RUT, kontor- och personalutrymmen fér hantverkare,
servicetekniker, stadfirmor, l1axhjalp

Framgangsfaktorer for berikande gatuplansverksamheter:
om den lokala kdpkraften (det vill saga underlaget) ar stor nog
om konkurrensen inte ar alltfor stark,

om torget eller gatan kopplas ihop ratt med de dvergripande
sambanden dar straken ar intensiva redan fran start,

om lokalen, torget eller gatan blir ratt utformad,
om exploateringsgraden ar hog,
om nagon tar ett ansvar for skotsel och miljé (trygghetsfokus)

16
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Kopkraftstillvaxt och utbyggnadsgrad

Kopkraftens storlek beror pa hur mycket man bygger i omradet. |
tabell 6 till nedan redovisas vilka effekter olika hog exploaterings-
grad ger pa kopkraften. Sambandet ar linjart — ju mer det byggs
desto storre blir kdpkraften. Idag finns cirka 50 bostader, 51 000
kvadratmeter kontor och inget hotell i strukturplanens omrade. |
tabellen ingar ocksa den képkraft som de som arbetar eller
bestker omradet star for.

Tabell 6 Mdjlig kdpkraftstillvaxt i olika utbyggnadstakt

Basscenariot bygger pa den hogre exploateringsgraden i
programmet. WSP:s beddémning ar att basalternativets
byggnadsvolymen ger ett kopkraftsunderlag pa gransen till att
skapa affarsmassiga forutsattningar for en livskraftig narhandel
(framforallt avseende livsmedel), givet platsens lokalisering och
konkurrenssituation. Totalt innehaller programmet 11 000 kvm
lokaler i gatuplan. Utéver handel och restaurang ska service,
vard/skola/omsorg (och andra offentliga funktioner) samt renodlade
arbetsplatser etableras i dessa.

Marknadsandel Area (m2)

Byggnadsarea Sammanlagd
2025 (m2) kopkraft
(MSEK) 2025
Bas Bostader: 950 (Igh) DV: 122
Kontor: 95 000 SV: 117
Konferens/hotell: 20 000 Rest: 145*
Medel (bas  Bostader: 1 140 (Igh) DV: 142
+20%) Kontor: 114 000 SV: 134
Konferens/hotell: 24 000 Rest: 167*
Hog (bas +  Bostader: 1 425 (Igh) DV: 172
50%) Kontor: 142 500 SV: 166

Konferens/hotell: 30 000 Rest: 201*

* Restaurang fér boende pa kvéllstid, fér kontor dagtid, for hotell- och
konferensverksamhet

DV: 50% DV: 1 000
SV: 20% SV: 1200
Rest: 35% Rest: 1 400
DV: 50% DV: 1 200
SV: 20% SV: 1300
Rest: 35% Rest: 1 700
DV: 50% DV: 1400
SV: 20% SV: 1700
Rest: 35% Rest: 2 000

Till detta kommer ocksa att tillféras andra verksamheter som bidrar
till en levande stadsmiljé som till exempel gym, frisorer, antikhandel

med mera.
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Faktorer som paverkar mojligheten att skapa handel

Képman och kunder har alltid lockats till marknadsplatser. Den
handelsplats som for stunden bast uppfyller kundernas och
handlarnas krav och den basta tillgangligheten ligger bra till. |
Masthuggskajen ar uppgiften att bygga stad och da blir &ven andra
faktorer viktiga. Nedan beskrivs de dvergripande faktorer vi har
anvant for att utvardera mojligheterna att skapa handel i
Masthuggskajen.

Kdpkraft (boende, arbetsplatser, besdkande)
Konkurrens

Tillganglighet (kollektiv, bil, gc)

Goda grannar (kluster)

Naturliga strak (floden)

Miljon (attraktivitet)

Képkraft

Handelns utveckling paverkas av befolkningens storlek, dess tillvaxt
och inkomstnivaer. Aven arbetsplatser, bestkande och turism

av utbud for att vara konkurrenskraftigt. Goda grannar behdvs for att

skapar kopkraft. skapa tillracklig nytta for kunderna.

Konkurrens Naturliga strak

Var handelsvaror saljs ar en konkurrensprocess mellan olika Hur butiker &r lokaliserade och hur de I&nkar till varandra kan bidra
marknadsplatser. Stadskarnorna behdver intensifiera till att skapa bra fléden. Redan idag rér sig maniskor i omradet bland
fornyelsearbetet och det finns mojligheter for mindre annat kopplat till kollektivtrafiknoder, bostdderna och andra
stadsdelscentrum i de vaxande stéderna att utvecklas. malpunkter.

Tillgénglighet

Milj6é och attraktivitet

Att besoka ett handelsomrade handlar inte alltid om att handla. Val
sa viktigt ar att det fungerar som en métesplats. Da ar det
naturligtvis viktig att skapa trivsel, att det ar frascht och snyggt och
Goda grannar att man kanner sig trygg, man far till exempel inte riskera att bli

Manga konsumenter har ett behov av enkel och tidseffektiv pakoérd.
konsumtion i vardagen. Ett omrade behdver darfér en kritisk massa

God tillganglighet via cykel, kollektivtrafik och bil ar viktigt for att
skapa en attraktiv handelsplats. Tillganglighet handlar ocksa om
priser, 6ppettider och parkeringsmdjligheter.

J=WSP
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Tre scenarier for handel

| nulagesanalysen har vi fatt svar pa hur mycket kopkraft som finns i 1. Masthuggskajen kvarter — utgangpunkten ar kvarterets
upptagningsomradet. En forutsattning for att handelsplatsen ska logik och karaktar givet strak nod/strakkoppling med

kunna havda sig ar att man har en klar bild av vad kunderna avtagande attraktivitet

efterfragar, vilka produkter och tjanster som lockar. Denna analys 2. Masthuggskajen strak — utgangspunkten &r strakets logik
bor goras av de kommersiella aktorer som kommer att verka i och karaktér, i detta fall utifran hallplatser och straket langs
omrédet. Stadens och konsortiets roll &r att i planeringen skapa sparvagen.

strukturella forutsattningar att fa till attraktiva ytor for handel i
omradet. For att skapa underlag for denna analys och for att
utvardera Masthuggskajens potential for berikande
gatuplansverksamheter har vi utgatt fran tre olika scenarier, se
kartan nedan (fér benchmark scenariealternativen se Bilaga 1).

3. Masthuggskajen livsmedel lage A och B — med en
etablering av en stor eller medelstor livsmedelsbutik av
karaktaren ICA MAXI/Supermarket skapas ett storre
upptagningsomrade. Det finns tva alternativa placeringar, vid
mynningen Goétatunneln lage A och vid Masthuggstorget lage

B u

Karta 7. Scenariernas ténkta placering.
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Analys av scenario 1: Masthuggskajen kvarter

__

Framférallt narmarknad, positivt med stora volymer

Mycket tuff konkurrens fran city och narliggande kvarter. Bra att koncentrera till

en stark nod.

Kopkraft +(+)
Konkurrens - (+)
Tillganglighet ++

Goda grannar +
Naturliga strak, fran Jarntorget ++, +H- (+)
Attraktivitet/Miljo ++

For att skapa detta scenario kravs utformning av gaturummet som
pa ett mycket tydligt satt knyter samman straket genom kvarteren
ned mot Masthuggskajen, med straket Linnégatan och Jarntorget,
och i férlangningen Esperantoplatsen och Kungsgatan. For att
skapa sa starka strak som mojligt genom “kvarteret” bor aven en
tydlig koppling mot ”norra” Skeppsbron och framférallt Alvsnabbens
hallplats i Rosenlund efterstravas.

Scenariots innehallskoncept ska dven ta hansyn till kvarterens olika
attraktionskraft for olika verksamheter — vilket pa évergripande niva
kan delas in i tre delmarknader (har angiven som relativ attraktivitet
— dvs A-laget i omradet inte som A-lage i Géteborg som helhet):

A-laget (narmast Jarntorget): Starka varumarken och kedjor
inom restaurang, café och livsmedel och sallankdpshandel
inom t ex inredning och mode.

Stark kollektivtrafiknod i Jarntorget. Alvsnabben knyter an frdn hamnen.
Jarntorget, Linnégatan, Folkets hus, Esperantoplatsen
Utformningen blir valdigt viktig, segmenterat utbud

Alven méter staden

B-laget, Restaurang och café — ej kedjor, service i form av frisér
och friskvard, hushallnara tjanster (stad, hemtjanst, hantverk),
kontor med skyltning — t ex maklare, férlag, agenturer samt
vard/skola/omsorg

C-laget (mitt i), Renodlade arbetsplatser, kontor, ovantade
butiksetableringar

Till skillnad fran den traditionella kvartersstrukturen sa tillkommer i
detta fall en fjarde delmarknad nar kvarteret moéter kajen. Denna del
av staden bor framforallt innehalla ett utbud av restaurang och café.
Men &ven mer utvecklade koncept som mikrobryggeri i kombination
med bar och restaurang ar lampliga aktorer for denna del.

Folkets hus och det nya hotellet med sin genomgang mot kajen, kan
bade starka straket mot kajen genom fler alternativ men aven
innebara en risk att flodena spads ut och skapar tva halvstarka strak
med svagare kommersiell kraft.
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Analys av scenario 2: Masthuggskajen strak

__

Kopkraft + (+) Kan fanga den vastra narmarknaden battre, svart att fa till nya volymer som
andrar omradets karaktar.

Konkurrens - Tufft, kraftiga barriareffekter maste hanteras for att uppna upplevd dubbelsidighet.
Tillganglighet + Sparvagens hallplatser
Goda grannar - Bakgata? Gar det att andra? Andra langgatan
Naturliga strak (+) Sparvagen gar dar. Inga malpunkter.
Attraktivitet/Miljo - Barriareffekter. Langre fran Jarntorget blir den befintliga bebyggelsen trist.
Avtagande attraktivitet.
De kommersiella villkoren for straket 1angs Forsta Langgatan ar av Har bor darfér renodlade arbetsplatser lokaliseras med vissa inslag
relativt annorlunda karaktar an for kvarteren ned mot kajen. Strakets av sekundara verksamheter inom vard/skola/omsorg (vilka inte
absoluta styrka ligger i anslutning till Linnégatan/Jarntorget och har kraver god tillganglighet/skyltning). Miljon i omradet ar dock av
boér de kommersiella krafterna i gatuplanet framférallt exploateras. sadan karaktar att skola upp till hogstadiet och barnomsorg
Styrkan avtar sedan i relation till strakets centralitet och sannolikt inte lampar sig i omradets alla delar.
héallplatserna blir darefter de strakaste punkterna fér Utbyggnaden av Férsta Langgatan stérker dess kraft for
detaljhandelsrelaterade- och publika verksamheter. Lagena lampar verksamheter i gatuplan genom att den blir dubbelsidig. For att
sig tex for (vid avtagande centralitet): fanga upp detta bér dock staketet som idag omgérdar sparvéagen
Snabbmat, Restaurang, Café, Frisor, Maklare, Blommor, tas bort — eller i alla fall luckras upp — da det skapar en stark barriar
Resebyra, DVD, Leksaker, Vard, Skola mellan den gamla och den nya staden
Kemtvatt, Second hand, Asiatiskt (thai, kina, indiskt), Pizza, Dagens karaktar pa Forsta Langgatans gatuplansverksamheter
Kiosk, Narlivs, cykelverkstad satter pa kort sikt férutsattningarna for utvecklingen av den sodra
Kvarteren ned mot Andrégatan saknar annu sa lange éverdackning. sidan. P& langre sikt kan en forstarkning av framférallt de
Om en reducering av trafikapparaten sker ger det potential for hallplatsnéra lagena leda till en omvandling sa att mer attraktiva och
starkare fldden. betalningsstarka verksamheter etablerar sig i dagens befintliga

gatuplanslokaler.
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Analys av scenario 3: Masthuggskajen livsmedel

__

Storre upptagningsomrade och darmed storre kopkraft. Storre livsmedelsbutik for

innerstaden.

Hemkop Stigbergstorget storsta konkurrenten i naromradet. ICA Supermarket i

Rosenlund.

Kopkraft +(+)
Konkurrens +
Tillganglighet +
Attraktivitet/Miljo +/-

Kollektivtrafik, stora vagar, parkering?

Skapar omsattning men inte blandstad. Kan skapa en nod i vastra delen av

Langgatan.

Scenariot livsmedel bygger pa tva alternativa lokaliseringar av en
storre livsmedelsbutik. | det ena alternativet sker etableringen i
exploateringsomradets vastra del i narheten av Masthuggstorget,
och i det andra alternativet sker etableringen vid Jarnvagsgatan —
vid tunnelmynningen till Gétatunneln.

En etablering vid Masthuggstorget skulle innebéara en balansering
av stadsdelens attraktivitet ur ett handelsperspektiv. Den vastra och
idag svaga delen, skulle 6ka sin attraktivitet fér s k goda grannar till
en stérre livsmedelsetablering (t ex systembolag, kedjekaféer,
apotek, sport och fritid mm) — och darmed mojliggora ett
framvaxande stadsdelscentrum. Med stark koppling till det
regionala Goéteborg via Oscarsleden — samt kollektivtrafiken via
sparvagen. Risken med detta scenario ar att balanseringen leder till
svagare koncentration kring Jarntorget, och darmed en generellt
svagare handel i hela omradet.

En etablering av en storre livsmedelsbutik vid tunnelmynningen till
Gotatunneln — skulle sannolikt innebara en ytterligare forstarkning
av platsens attraktionskraft for handel och service. Da laget &r mer

centralt ur ett stads- och kollektivtrafikperspektiv — med starkare
naturliga strak skulle karaktaren pa de s k "goda grannarna”
sannolikt bli mer omfattande och diversifierat. Detta forutsatter dock
att utformningen av handelsplatsen inte bryter av mot
stadsstrukturen, utan tvartom harmoniserar val med densamma.

Bada etableringsalternativen kraver en mer omfattande
parkeringsldsning i P-hus. Etableringen vid tunnelmynningen — pa
Overdackningen — lAmpar sig enligt uppgift val for detta ur ett
konstruktionsperspektiv. Vilket kan vara skal att féredra detta
alternativ.

Risken med en etablering av en storre livsmedelsbutik ar att
kopkraften inte riktigt "racker till”. En medelvag kan darfér vara att
justera storleken till 7ICA supermarket’-niva — vilket sannolikt
matchar kopkraftstillvaxten battre. Samtidigt ska man vara
medveten om att en ny etablering skapar omvandlingstryck och
omférdelning av befintlig forsaljning.
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5. Rekommendationer och vagar framat

Avgorande for omradets framgang ar format, innehall och exakt
lage av butiker. Kommer utbudet, miljén och tillgangligheten vara
tillracklig for att de som bor och arbetar i omradet ska valja att
handla har istallet for i andra delar av staden? WSP foreslar att
forutsattningar skapas for en utveckling i linje med
principskissen pa nasta sida.

Ett viktigt inspel till de parallella uppdragen ar att varna strakens-
och platsernas kommersiella kraft — och att lata det var styrande
i utformningen av den nya stadsdelen.

WSP:s bedémning ar att 3 600 - 5 100 kvm handel- och
restaurangarea kan tillskapas i omradet, beroende pa
exploateringens storlek. Utdver detta tillkommer en relativt
omfattande potential for olika servicefunktioner samt renodlade
arbetsplatser.

WSP:s forslag ar en kombination av scenario kvarter och
scenario livsmedel (i storleksordningen "ICA supermarket’-niva),
se principskissen pa nasta sida. Kraftsamla mot kajen och lat
straket langs Forsta Langgatan vaxa fram efter hand. Viktigt att
skapa forutsattningar for lokaler i bottenvaningarna.
Betalningsviljan ar lagre i straket men pa lite langre sikt kan
omradet &ndra karaktar.

Skapa en platsvarumarkesstrategi dar omradets énskade
karaktar definieras. Viktigt att se omradet som en helhet och dra
nytta av de styrkor som finns i stadsdelen.

Det ar mycket viktigt att tanka helhet — utarbeta ett nara
samarbete kring gatuplanens utformning, innehall och
“férvaltning” — agera som ett kdpcentrum (gemensamma
Oppettider, aktiviteter mm). Skapa aktiviteter som till exempel
bondens marknad for att starka omradet ytterligare.

For att bejaka en dnskvard utveckling finns det anledning att
skapa en etableringsstrategi for att koppla aktorer till omradet
som star for hallbar utveckling och de karnvarden som omradet
vill signalera.

Kajlaget skapar forutsattningar for restaurang och i kombination

med hotell och kontorsetableringar finns darfér stora maojligheter
for nyetableringar av restaurang, café och take-away. Viktigt att

koppla ihop omradet med Skeppsbron, Esperantoplatsen och pa
det sattet skapa naturliga starka strak.

Omradet kommer att utvecklas i takt med marknadstillvaxten.
Viktigt att skapa forutsattningar for en flexibel omvandling i
omradet.
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Principskiss for gatuplansverksamheter i Masthuggskajen

Livsmedel Kajlaget
o IR Medelstor Primart restaurang och

Renodlade arbetsplatser livsmedelsbutik, kan Cafe ‘
| attraktivare lagen t ex arkitekt, skapa forutsattningar yr oy A A-lage*
reklam/marknadskommunikation, forlag, fér goda grannar (kafé, : ¥\ |  Starkavarumarkenoch

programvaruutveckling, revision, IT- apotek mm) \ . 7] kedjorinom restaurang, café
support/service, byggprojektledare \¥ . och livsmedel och

| biltillgangliga lagen t ex : sallanképshandel inom t ex

ROT och RUT-verksamheter : Kontor- och 7/ inredning och mode.

personalutrymmen for hantverkare, S, < :
servicetekniker, stadfirmor, laxhjalp

B-lage*
Restaurang och café — ej
kedjor, asiatiskt (thai, kina,
indiskt), pizza, service i form
av frisér och friskvard,
hushallnara tjanster (stad,
hemtjanst, hantverk), kontor
med skyltning — t ex maklare,
férlag, agenturer, resebyra
samt vard/skola/omsorg

* Lagesattraktiviteten avser attraktiviteten i stadsdelen "Masthuggskajen” — och &r en fér omradet intern rangordning. A star t ex for
det mest attraktiva ldget i Masthuggskajsomradet och ar inte jamférbart med den generella klassificeringen av Géteborgs lokalmarknad.
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6. Bilaga 1

Benchmark scenariealternativen




Scenario Masthuggskajen kvarter (Sabbatsberg)




Scenario Masthuggskajen strak (Hammarby Sjostad)

Inredning, Optik,
Cykel, Kok, Bank,
Maklare, Friskvard,

Snabbmat,
Restaurang, Café,
Frisor

Restaurang,
Maklare, Blommor,
Resebyra, DVD,
Leksaker, Frisor,
Vard, Skola

\‘. i‘.. Z "7"&.‘-\” -\,"

Hall-
\ plats

ICA, Coop, Kemtvatt, Second
Systembolag, hand (barn),
Apotek, Max, Asiatiskt (thai, kina,

pressbyran, indiskt), Pizza,

Restaurang trend, Kiosk, Livs,
Brodbutik, cykelverkstad




Scenario Masthuggskajen livsmedel (Vastra Kungsholmen)

Stadsdelscentrum
$J= Etablering av ICA Maxi butik i
N\ samband med exploateringen
av Vastra Kungsholmen.
Innehaller aven "goda
grannar” i form av:
Cura Apoteket
Espresso House
hi Sport Factory Outlet
Interflora Fresh
Kronans Apotek
Life
Salong & Shop
Sko-Nyckel-Kem
Pong Asian
Stockholms Sovrum
Svensk
fastighetsférmedling
Systembolaget

Kajstraket
Omfattande etablering av
caféer och restauranger —

kombination av starka
varumarken och
individuella koncept




