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ABSTRAKT

Examensarbete i foretagsekonomi, Handelshogskolan vid Goteborgs Universitet,
Redovisning och Finansiering, Magisteruppsats, ht(02

Forfattare: : Fredrik Melander, John Liljedahl, Per Wretin och Viktor Sj6holm
Handledare: Professor Thomas Polesie

Titel: En kartliggning och analys av Ringon och dess utvecklingsmojligheter

Bakgrund och problem: Ringén ér ett geografiskt centralt beldget industriomrade i
Goteborg. Idag ér cirka 200 foretag verksamma pa Ringdn och stora delar av omradet
ar av forfallen karaktér. Det dr intressant att notera att inte mycket har gjorts for att
forbattra omradet. Hur kan det komma sig att det forhéller sig pa detta sitt och vilka
framtida utvecklingsmojligheter finns?

Syfte: Att utifran ett stadsbyggnadsperspektiv analysera framtida
utvecklingsmdgjligheter pa Ringon.

Avgrinsningar: Vi genomforde for vara utvecklingsscenarier inte nagra
kostnadsberikningar da dessa dr komplexa till sin art och kraver omfattande kunskap
inom byggnation och arkitektur. Det dr ocksa svart att gora tillforlitliga
kostnadsberéikningar for exempelvis sanering eftersom ingen undersdkning av
saneringsbehovet for olika typer av byggnation har gjorts. Dock har vi genom
intervjuer och personliga kommunikationer sdkerstéllt att utvecklingsscenarierna ér
nagorlunda rimliga.

Metod: Kvalitativa personliga intervjuer har genomforts med foretrddare for
kommunen, fastighetsbolag samt 6vriga personer med specialkunskap inom t ex
bostadsplanering. Kvantitativa intervjuer genomforts med 26 foretag pa Ringon. Det
empiriska materialet har analyserats och legat till grund for véra slutsatser.

Resultat och slutsatser: Vi har identifierat ett sannolikt utvecklingsscenario dér
Ringo6n pa kort sikt bevaras som ett renodlat industriomrade, ungeféar som det dr idag,
kanske rustas de minst representativa omradena upp nigot, men omradet behélls dnda
som en resurs av lite billiga lokaler i centralt 1dge. P& 1dng sikt ddremot tror vi att
anvindandet av Ringdén kommer att utvecklas i riktning mot blandbebyggelse, dér
bostéder, service, kontor och lampliga verksamheter inryms tillsammans.

Forslag till fortsatt forskning: Det skulle vara intressant att undersdka och utreda
hur olika utvecklingsscenarier pa Ringon skulle kunna ténkas se ut med tillhérande
infrastruktur samt med en eventuell kostnadsberdkning. Ett annat forslag ar att genom
studier undersoka huruvida Ringdn fungerar som ett vixthus eller inte.

Nyckelord: Ringon, stadsbyggnation, planering, industriomréde, centralt,
kommunikationsled, utveckling.



FORORD

Vid val av dmne till en uppsats ar det av vikt att det inte endast &r ett intressant &mne,
utan att det dven tillfor ett varde for ldsaren. Vi har funnit detta &mne intressant och
hoppas dven att ldsarna av denna uppsats kommer att tycka detsamma.

Vi skulle vilja tacka var handledare professor Thomas Polesie, som har stottat oss fran
borjan med sin kunskap inom &mnesomradet foretagsekonomi, kombinerat med
stadsbyggnation. Vidare har Thomas varit vildigt engagerad i var uppsats och kommit
med idéer och inldgg om hur vi borde gé till viga for att uppna ett tillfredstdllande
resultat.

Vi vill dven tacka véra respondenter som genom intervjuer har bidragit till att ge oss
en djupare forstaelse for vart problemomrade. Dessa personer dr: Marten Bjork, Tage
Christoffersson, Hans Eliasson, Arne Forslind, Birgitta Holmdahl, Lena Jacobsson,
Lars-Eric Jansson, Goran Johansson, Per-Anders Kéll, Ulf Moback, Maj-Britt Olsbo,
Rikard R6hme, Petra Sedelius och Roger Stromberg. Icke att forglomma ar de 26
foretagen pa Ringon som har stillt upp pé intervjuer.

Slutligen vill vi ge ett speciellt tack till arkivavdelningen pa Géteborgs

Stadsbyggnadskontor, som hjélpt till med kartor och forteckningar pa ett generdst sitt.

Goteborg, januari, 2003

John Liljedahl Fredrik Melander Viktor Sjoholm Per Wretin
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1. INLEDNING

I det inledande kapitlet ger vi en bakgrund till varfor denna uppsats dr intressant och
syftet med densamma. Vidare formulerar vi de problem uppsatsen séker svar pd samt
ger en disposition over uppsatsens fortsatta struktur. Det 6vergripande syftet med
kapitlet dir att ge en ldsaren en introduktion till arbetet.

1.1 Bakgrund

Studien borjade med en diskussion om Ringdén som industriomrade. Ringdn ar ett
geografiskt centralt beldget industriomrade, vad giller kommunikationsleder och dess
tillgénglighet till bAde hamnar och Goéteborgs centrum. Idag ér cirka 200 foretag
verksamma pa Ringdn och omradet ar av forfallen karaktir. Det &r intressant att
notera att inte mycket har gjorts for att forbattra omradet. Hur kan det komma sig att
det forhaller sig pa detta sitt?

Bild 1. Karta dver centrala Géteborg.
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Vidare kan nérliggande omraden som har utvecklats positivt studeras, t.ex. Norra
Alvstranden. Dir har man skapat métesplatser for ménniskor samt byggt bostider och
foretag har etablerats. Inom den kommande framtiden kan ndrmare 50 000 personer
komma att verka dér.' Nérheten till dlven skapar en attraktiv miljo for bade
minniskor, foretag och bostadsbebyggelse. I dagsliget dr fokus pa Norra Alvstranden
och dess utveckling, fast Ringdn med sitt geografiska ldge kan komma att fa en 6kad
betydelse for utveckling av staden. Det diskuteras ocksa flitigt bland Vigverket och
den politiska ledningen 1 Goteborg om att bygga en ny dlvforbindelse vilket kan fa

! Lillemor Bulukin, "Hir kommer stombuss 16”, Metro, 2003-01-08



effekter pa Ringdns framtida utveckling. Véstsvenska industri- och handelskammaren
startade en viagkampanj 2001 for att fa en vél fungerande infrastruktur for
Goteborgsregionen vad avser godstransport och personpendling. Denna kampanj
foresprakade en ny dlvforbindelse 1 Goteborg for att avlasta trafiken i
Tingstadstunneln.” En positiv utveckling av Ringdn kan leda till att Goteborg erhaller
konkurrensfordelar. Tva anledningar till att vi ansig uppsatsen intressant att
genomfora var dels det faktum att Ringdn, med sitt centrala ldge, har tillatits bli s&
nedslitet och sjabbigt och dels att vi genom att genomfora arbetet fick mojlighet att
sdtta oss in 1 ett verklighetsanknutet projekt pa ett tidigt stadium.

1.2 Syfte

Syftet &r att utifran ett stadsbyggnadsperspektiv analysera framtida
utvecklingsmdgjligheter pa Ringon.

1.3 Avgransningar

Vi genomforde for vara utvecklingsscenarier inte nagra kostnadsberdakningar da dessa
ar komplexa till sin art och krédver omfattande kunskap inom byggnation och
arkitektur. Det dr ocksé svart att gora tillforlitliga kostnadsberdkningar for exempelvis
sanering eftersom ingen undersdkning av saneringsbehovet for olika typer av
byggnation har gjorts. Dock har vi genom intervjuer och personliga kommunikationer
sakerstdllt att utvecklingsscenarierna dr nagorlunda rimliga.

1.4 Problemformulering

For att uppna syftet kravs en forstaelse for hur Ringon ser ut idag och hur det har
utvecklats over tid. Darfor kommer vi att ta reda pa historisk information om Ringén
samt kartldgga och beskriva néringsstrukturen pa Ringons industriomrade idag.
Vidare krivs en forstaelse for vilka olika aktdrer och 6vriga intressenter som finns
och hur de resonerar. Aven en forstielse for vilken funktion Ringon har idag, hur
kommunikationssituationen och det geografiska laget paverkar en utveckling av
omrédet samt de fysiska forutsittningarna for olika bebyggelser dr vital.

For att uppna syftet har vi formulerat fo6ljande delfragor:
e Hur har Ringon fordndrats over tid och varfor?
o Vilka dir aktorerna i en stadsutbyggnad och vilka intressen har de?

o Fungerar Ringon som ett “viixthus” for foretag idag och vad far det i sa
fall for konsekvenser for en fornyelse?

o  Hur paverkar kommunikationssituationen och det centrala ldget Ringons
utvecklingsmojligheter?

o Vilka fysiska forutsdttmingar finns for olika bebyggelser pa Ringon?

2 www.handelskammaren.net/vhk/mall.asp?menu=7676, 2002-12-20.



1.5 Disposition

I detta kapitel har vi behandlat introduktionen, vilken bestar av bakgrund, syfte,
avgransningar och problemformulering. I kapitel tva redogdr vi for den av oss valda
metoden. I tredje kapitlet behandlar vi historik. I det fjarde kapitlet, teorikapitlet,
behandlas savil relevant lagstiftning som for uppsatsen viktiga begrepp. Vidare ges
aven en beskrivning av den kommunala forvaltningen i detta kapitel. Kapitel fem
berér kommunikationer. Det sjitte kapitlet behandlar den hyresreglering vi har i
Sverige idag. I det sjunde kapitlet, den empiriska delen, redogér vi bland annat for
den kartldggning vi har genomfort pd Ringdn. Vidare sammanfattar vi de intervjuer vi
genomfort. I analyskapitlet, som dr det attonde kapitlet, analyserar och diskuterar vi
véra problemfragor utifran den nya information vi tillignat oss. Detta kapitel binder
thop teorin med empirin. I det nionde kapitlet som &r det sista kapitlet, redogor vi for
véra egna slutsatser. I slutet av denna uppsats ges dven forslag till vidare studier.



2. METOD

Metoddelen redogor for hur vi gatt tillvdga i vart arbete med uppsatsen, vilka
ansatser, datainsamlingsmetoder och angreppssdtt vi arbetat efter, och hur och
varfor vi gjort vara urval. Kapitlet innehdller dven resonemang kring validitet och
reliabilitet. Syftet med kapitlet dr att tydligt visa ldsaren vart arbetssiitt.

2.1 Overgripande metod

2.1.1 Positivism och hermeneutik

Inom forskningsteorin dr det framfor allt tva huvudtraditioner som &ir aktuella.
Positivismen som dr den forsta av de tva, dr ett rationalistiskt synsétt som har praglat
vetenskapssamhillet sedan 1700-talet. Positivismen bygger pa experiment, kvantitativ
métning och logiska resonemang. En positivistisk ansats bygger pa formell logik och
fakta som dr resultat av métning. Det formella logiksystemet grundar sig pd nogranna
definitioner, sdrskiljande och antagande av satser. Vidare skall en uppfattning baseras
pa fakta som dr sdkra. Dessa sdkra fakta skall sedan logiskt analyseras for att
forskaren skall kunna komma till en logisk slutsats.?

En Oversittning av ordet hermeneutik, som ar den andra traditionen, ar
’tolkningskonst” eller “tolkningsldra”. Denna tradition utvecklades i samband med att
tolkningsproblem uppstod nér man i hermeneutiska vetenskaper och teologi forsokte
forstd betydelsen av texter som dverlevt fran andra tidsperioder. Hermeneutiken
baseras alltsd pa formagan att forsta ett subjekt (minniskan). Det bor dven tilldggas att
pa senare tid har anvindningsomradet for hermeneutiken vidgats, eftersom det idag
inte endast &r texter som skapats av ménniskan, utan savél handlingar, normer som
socialt beteende etc. Med hermeneutisk metod menas att en person forstar en annan
persons handlingar. Det viktigaste sattet att forstd en person dr genom dennes sprak.
Om ett gemensamt sprak inte finns, eller om innebérden av samma ord skiljer sig, kan
forstaelsen bli lidande.*

I boken "Att utreda, forska och rapportera” redogor Eriksson & Wiedersheim-Paul
(1997) for en tolkningsmetod som kallas den hermeneutiska spiralen. Spiralen startar
med att en person har en bestdmd forstaelse av det som skall undersokas. Sedan
formuleras intressanta problem, fragor, idéer etc., som fungerar som hjélp till att
inleda en dialog. Ordet dialog anvénds for att betona att det dr frdga om en
tvavagsprocess. Med hjilp av dialogen gor sedan personen en tolkning, och erhéller
en Okad forstaelse, som i sin tur leder till nya fragor och dialoger. Med det
hermeneutiska tillvigagangssittet erhalls en fullstindig forstaelse for
héndelseforloppet genom att tolka och sammanfoga det som finns i en ménniskas
medvetande.’

Medan positivismen beskriver och forklarar, soker man inom hermeneutiken en
helhetsforstaelse, en insikt.®

3 Lars Torsten Eriksson och Finn Wiedersheim-Paul, Att utreda, forska och rapportera (Malmé: Liber
Ekonomi, 1999).

* Ibid.

> Ibid.

% Ibid.



Vi kommer inte endast att anvénda oss av logik for att komma fram till en
heltdckande 16sning och anser oss darfor inte ha en positivistisk angreppssétt. Vi anser
oss istillet ha en hermeneutisk syn pé problemen som skall behandlas i denna studie.
Vi anvinder oss av savél erfarenheter som kunskap vid beskrivnning och tolkning av
intervjuer och information. Avsikten har varit att erhdlla en djupare forstielse for
Ring6n som helhet men dven att forsoka fa fram en tillfredstillande 16sning pa véra
problem, som stélldes i borjan av studien.

En beskrivning av det insamlade materialet kommer att genomforas och i analysen
kommer vi att reflektera 6ver vad vi funnit.

2.2 Empirisk metod

Syftet med var uppsats ar att utifran ett stadsbyggnadsperspektiv analysera framtida
utvecklingsmojligheter pa Ringon. For att kunna gora detta har vi forst varit tvungna
att kartldgga Ringons historiska utveckling for att erhalla en forstaelse for varfor
Ringon ser ut som den gor idag. Vidare kartlades beslutsprocesserna i en
stadsbyggnadsfordandring, vilket gjorts via litteraturstudier och intervjuer. Darefter har
vi identifierat och kartlagt olika aktdrer som paverkar eller paverkas av fordndringar
pa Ringon. Denna kartldggning av aktorerna och deras intressen har genomforts via
en médngd intervjuer, personliga eller per telefon. Vi har dven forsokt kartlagga de
fysiska forutsittningarna for olika bebyggelser pa Ringdén. Aven detta har gjorts via
intervjuer. Efter att ha samlat in denna information har vi analyserat materialet och
dragit slutsatser.

2.2.1 Datainsamlingsmetod

Fragemetoder och dokumentstudier

Det finns tva typer av datainsamlingsmetoder: frigemetoder (genererar primérdata)
och dokumentstudier (genererar sekundérdata). Med frigemetoder menas att
intervjuer eller enkdtundersokningar genomfors med personer inom
undersokningsfiltet, medan dokumentstudier innebér att artiklar, interna arkiv,
arsredovisningar mm studeras. For att svara upp mot uppsatsens syfte har féljande
studier genomforts:

Fragemetoder: Personliga intervjuer och intervjuer per telefon

Dokumentstudier: Studier av artiklar, kartor, register over fastighetsdgare och
tomtréttsinnehavare, detalj- och dversiktsplan, litteratur och hemsidor.

Vi ansdg att dokumentstudier och fragemetoder utgjorde ett bra komplement till
varandra. Styrkan hos dokumentstudierna ar att undersokningsmaterialet faststills vid
dess uppkomst. Svagheten dr att denna metod inte mojliggor studier pd omrdden dér
det inte skett ndgon dokumentation. Darfor valde vi dven att anvénda oss av intervjuer
genom vilka vi kunde fa information om sérskilda omstédndigheter som endast
dokumenterats sparsamt eller inte dokumenterats alls. Intervjuerna gav oss dven
mojligheten att utveckla och diskutera den erhllna informationen. Nackdelen &r att
det 4r oundvikligt att personer vid en intervju paverkas av varandra.’

" Ib Andersen, Den uppenbara verkligheten (Lund: Studentlitteratur, 1998).



Intervjuer
Avsikten med de intervjuer vi har genomfort har varit att ge oss en djupare forstaelse
och en grund for analys.

Vi tror inte att skillnaderna i1 intervjumetod har paverkat informationens realibilitet.
Detta grundar vi pa att en god relation skapades mellan oss och de personer vi
intervjuade over telefon, men vi dr medvetna om att det kan vara en nackdel att inte
ha den mdjligheten att observera den intervjuade personen i fraga. Vi har anvént oss
av intervjumanualer. Det bor tilldggas att viss information har bekriftats av flera
intervjuade personer.

Angreppssiitt

En undersokning kan vara av kvantitativ eller kvalitativ art. En kvantitativ
undersokning omvandlar information till siffror och mingder, utifran vilka analyser
genomfors. I en kvalitativ undersokning fokuseras forskarens uppfattning eller
tolkning av informationen.®

En kvalitativ intervju kdnnetdcknas av att den ar véldigt lik en vanlig konversation,
vilket innebir att man inte behdver styra intervjun sérskilt mycket. Personen som
genomfor intervjun ger den endast de teoretiska ramarna, detta for att den intervjuade
personen skall fa tala fritt. Det bor dock tillaggas att &ven om intervjun inte &r hart
styrd, dr det av vikt att man far svar pa de frigorna man avser stilla. Den person som
stdller intervjuerna vet i forvig vilka faktorer som &r av vikt och skriver ner dessa i en
intervjumanual. Nér det kommer till val av de personer som skall intervjuas ér det av
vikt att ha en variationsbredd p4 intervjuerna for att kunna vélja de personer som
besitter lgunskap om det som skall undersokas, och som dr beredda att nérvara vid en
intervju.

Till skillnad fran den kvalitativa intervjun kommer fragorna i den kvantitativa
intervjun i en viss ordningsfoljd, som bestdms pa forhand och som ér lika for alla.
Fragorna stélls pd samma sétt till alla intervjuade. De genomf6rda intervjuerna har
gjorts bade via telefon och genom personliga intervjuer.

De intervjuer vi gjort har genomforts som en kombination av de bdda angreppssatten.
De kvantitativa intervjuerna var av enklare karaktir dar svaren tdmligen enkelt kunde
kategoriseras och omvandlas till siffror och méngder. De kvalitativa intervjuerna var

av djupgéende karaktir dir svaren var mer resonerande och utforliga.

Vid de kvantitativa intervjuerna hade vi samma frégor till alla respondenter da
vi valde att genomfora intervjuerna efter en standardiserad intervjuguide dér fragorna
behandlades 1 en och samma ordningsfoljd (hog standardisering).

Vid de kvalitativa intervjuerna utformades frigorna individuellt for att fanga upp
specialkunskaperna hos respektive respondent. Vidare gavs respondenterna utrymme
att formulera sig fritt och behandla fragorna efter egen uppfattning (1&g strukturering).
Under intervjun har en person hela tiden dgnat sig &t att lyssna och anteckna vilket har

¥ Idar Magne Holme och Bernt Krohn Solvang, Forskningsmetodik — Om kvalitativa
och kvantitativa metoder (Lund: Studentlitteratur, 1997).
9 .

Ibid.
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okat tillforlitligheten i unders6kningen eftersom vi kunde sammanstélla svaren som vi
fatt vid intervjun med 6kad precision.

Inf6r intervjuerna studerades artiklar och organisationernas hemsidor for att dels
undvika de mest elementdra frdgor, dels kunna stdlla mer specifika fragor.

I de fall vi varit osékra pd om vi uppfattat svaren korrekt eller dé det forelegat andra
oklarheter har vi haft mojlighet att dterkomma till respondenterna for att tydliggora
svaren.

Urval — motiv och tillvigagangssiitt

For att fa tag 1 den historiska information vi behdvde for att fa en béttre forstaelse for
Ringons utveckling over tid borjade vi soka efter ldmplig litteratur inom omrédet. Den
historiska informationen vi fann héarigenom var knapphéndig men genom ett besok pa
Stadsmuseets “Faktarum” fick vi ytterligare information genom att gd igenom gamla
tidningsurklipp om Ringdn.

Av de omkring 200 foretag som dr verksamma sig pa Ringon valdes 34 stycken ut for
kvantitativa intervjuer. Eftersom foretagen pd Ringdn ar heterogena, dvs. det
foreligger stor variation mellan olika foretag med avseende pa verksamhet och
branschtillhorighet, valdes respondenterna ut pa sé sétt att vi erholl ett urval fran de
storsta branscherna. Saledes gjorde vi ett subjektivt urval. For en forteckning 6ver de
utvalda foretagen och dess branschtillhdrighet hinvisas till bilaga 4. Syftet med dessa
intervjuer var att fa en indikation pa hur foretagarna resonerar. Av de 34 kontaktade
foretagen kunde vi intervjua 26, vilket innebér att atta foretag far rdknas som bortfall.
Intervjuerna med Ringdforetagarna genomfordes som personliga intervjuer 1 10 fall
och telefonintervjuer i 16 fall. Vid intervjuerna har vi strévat efter att fa tala med sa
hogt uppsatta personer som mojligt. Detta har vid flertalet tillfallen medfort att vi fatt
tala med dgare eller VD. I de fall detta inte varit mdjligt har andra personer, sdsom
ekonomiansvarig eller andra ldmpliga personer, fatt tillgripas.

Viért urval av respondenter till de kvalitativa intervjuerna grundar sig pa dels de
intressenter vi identifierat till Ringdn (kommun och fastighetsdgare), dels personer
som kan bidra med specialkompetens inom olika omraden. Anledningen till att vi
valde Eklandia och dess koncernmoder Castellum dr att Eklandia &r ett stort
fastighetsbolag som har lagfart pa eller dr tomtréttsinnehavare till sammanlagt 7
fastigheter pa Ringon. De har dven valt att placera sitt huvudkontor dér. Svenska Hus
ar ett mindre fastighetsbolag som dr lokaliserat i Goteborg men som i dagsldget inte
har ndgon fastighet pd Ringdn. Genom att intervjua dessa foretag ville vi fa insikt om
hur olika fastighetsdgare ser pa Ringon.

De kvalitativa intervjuerna bestod till absolut storsta del av faltintervjuer vilket
innebdr att vi sokte upp respondenten. Detta gjorde vi for att fa direktkontakt med
respondenten och diarmed 6ka validiteten.

Reliabilitet

En hog reliabilitet erhélls genom tillforlitliga och stabila utfall vid en undersdkning.
Reliabiliteten anger i hur hog grad resultaten av undersokningsmetoden péaverkas av

11



tillfalligheter, och hur stor sannolikheten &r att samma resultat uppnas da nagon annan
anvinder samma underlag. "

Det ér av stor vikt att kunna dterge respondentens information pé ett korrekt sétt for
att den skall fa en hog reliabilitet. Den information som erhalls vid undersdkningen
innehaller inte hela den sanna bilden av verkligheten, utan dven ett felvirde.'' Om
valet av en annan undersokningsmetod inte skulle ha haft ndgon paverkan pé véra
resultat innebér detta att var reliabilitet varit hdg. Om olika undersokningsmetoder
leder fram till samma resultat betyder detta inte nodvandigtvis att validiteten dr hog
eftersom samtliga metoder kan vara déliga pa att avspegla de verkliga forhallanden
som réder.

Vart syfte var att utifrén ett stadsbyggnadsperspektiv analysera framtida
utvecklingsmgjligheter pd Ringon. For att uppna detta har vi samlat in information
samt asikter/virderingar frin olika intressenter. For att uppna syftet méste vidare
beddmningar goras av trovdrdigheten 1 den insamlade informationen samt av vad som
ar viktigt respektive mindre viktigt. Dessa bedomningar jdmte analysen av
informationen gor att det inte &dr sékert att tva undersokare kommer fram till samma
svar. Daremot torde analysunderlaget, dvs. huvuddragen i den insamlade
informationen, vara liknande.

Validitet
Med validitet menas ett mitinstruments formaga att méta det som man avser att
mita.'? Validiteten bestar av:

e Inre validitet
e Yittre validitet

Den inre validiteten avser 6verensstimmelsen mellan begrepp och dess mitbara
definition." I idealfallet miter begreppets mitbara definition exakt begreppets
teoretiska definition, varken mer eller mindre. Problem kan uppsta da:"

e Mitinstrumentet fingar in endast en del av den relevanta verkligheten, dvs.
miter for lite

e Mitinstrumentet fangar in endast en del av den relevanta verkligheten men
maiter diarutover dven fenomen utanfor den relevanta verkligheten, dvs. méter
snett

e Mitinstrumentet fangar in hela den relevanta verkligheten men méter
dédrutdver dven ytterligare fenomen utanfor den relevanta verkligheten, dvs.
miter for mycket

Den yttre validiteten avser overensstimmelsen mellan métvirdet vid anvindning av
den métbara definitionen och verkligheten. Den yttre validiteten dr oberoende av den
inre och for att kunna bedéma den maste man veta hur det empiriska materialet

1 Eriksson och Widersheim-Paul, At utreda, forska och rapportera.
" Andersen, Den uppenbara verkligheten.
12 Eriksson och Widersheim-Paul, At utreda, forska och rapportera.
13 1.
Ibid.
' Ulf Lundahl och Per-Hugo Skirvad. Utredningsmetodik for samhdllsvetare och ekonomer. (Lund:
Studentlitteratur, 1999).
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samlats in och ser ut."” Problem kan uppsta for att folk av olika anledningar inte
lamnar korrekta svar vid intervjuer, vilket kan bero pa déligt minne, att man inte alltid
vet sikert vad man skall gora eller att man ljuger etc.'

I intervjuundersdkningarna har vi forsokt finga relevanta synpunkter fran intressenter
angéende Ringdn som lokaliseringsplats och dess framtid som underlag till vér analys
kring framtida utvecklingsmdjligheter. Vi har av praktiska skél inte haft mojlighet att
intervjua samtliga potentiella intressenter utan har fatt gora ett urval av foretag som ar
verksamma péd Ringon, fastighetségarintressenter, kommunala tjanstemadn samt ovriga
personer med specialkompetens. Da vi gor vara urval finns en risk att vart
métinstrument (intervjuerna) fingar endast en del av den relevanta verkligheten
eftersom alla inte kommer till tals. Denna risk har vi forsékt minimera genom att
bland foretagen intervjua en timligen stor andel samt vilja foretag frén olika
branscher. Bland fastighetsbolagen har vi intervjuat den stora privata fastighetsdgaren
pa Ringdn, Eklandia, dess koncernmoder Castellum samt Svenska Hus, som dock inte
har nagot fastighetsinnehav pa Ringon. Bland de kommunala tjinsteminnen anser vi
att vi fAngat ett brett spektrum av intressanta och relevanta personers dsikter. Utover
detta har vi dven intervjuat nagra personer med specialkompetens. Totalt sett dr det
darmed sannolikt sa, vad géller den inre validiteten, att véra intervjuer inte fangar in
exakt hela den relevanta verkligheten, men vil storre delen av den, vilket borde ge oss
en god grund att basera var analys pa.

Ett problem, som vi var medvetna om vid vart val av intervjuer, dr att validiteten
minskar om vi upplevt situationen pa ett felaktigt sétt och inte tolkat respondenten
korrekt. Vidare kan vi omedvetet ha paverkat respondenten genom att denne skapat
sig en uppfattning om vilka svar vi sokte. Utifran detta kan respondenterna ha ldmnat
information som denne trodde att vi ville ha istillet for dennes egentliga asikter."” Vid
intervjuer lamnar respondenterna sin egen bild av verkligheten och det dr mycket
svért for oss att bedoma 1 vilken utstrickning denna dr den sanna bilden. Olika
intressenter kan ha olika intressen av hur Ringon skall utnyttjas i framtiden, nagot
som kan pdverka deras svar pd olika fragor. Genom att jamfora svaren vi fick av
respondenterna med studerade dokument och andra respondenter har vi forsokt starka
den yttre validiteten i resultaten.

Killkritik

Kallor ar de stillen dar man inhdmtar fakta. For att veta om det man har list, sett eller
hort dr rimligt och sannolikt, méste man kritiskt granska sina kéllor. Syftet med
kallkritik ar att avgora om kéllan méiter vad den utger sig att mita, dvs. om den dr
valid, om den ir visentlig for frdgestdllningen, dvs. om den ir relevant, samt om
killan &r fri fran systematiska felvariationer, dvs. om den &r reliabel.'”® T véra
intervjuundersékningar har vi intervjuat:

' Eriksson och Wiedersheim-Paul, At utreda, forska och rapportera.

'® Lundahl och Skirvad. Utredningsmetodik for samhdllsvetare och ekonomer.

"7 Holme och Solvang, Forskningsmetodik — Om kvalitativa och kvantitativa metoder.
'8 Eriksson och Widersheim-Paul, At utreda, forska och rapportera.
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Ett urval av verksamma foretag pd Ringon
Fastighetsbolag

Kommunala tjinstemén

Ovriga personer med specialkompetens

Utifrén vart problem och syfte anser vi att samtliga intervjuer dr relevanta. Vi litar

alltsa pa att den information vi har erhallit utifran &r relevant for vart ssmmanhang.

Det ar naturligtvis svart att veta hur vissa kéllor befinner sig i relation till en viss
situation, darfor kan vi inte utesluta att killan kanske inte formedlar vad som
verkligen skett eller sagts. Validitet och reliabilitet har diskuterats ovan.
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3. HISTORIK

[ historikkapitlet ger vi en bakgrund till hur Ringon utvecklats till vad det dr idag.
Syftet dr att oka forstaelsen for utvecklingen 6ver tid och skapa en bdttre grund att
basera kommande analyser pa.

Karl IX beslutade 1603 att anléigga en stad p4 Hisingen mitt emot Alvsborg. Staden,
som fick namnet Go6teborg, erholl stadsprivilegier 1607 men forstérdes 1611 av
danskarna. Efter Alvsborgs 16sen var Gustav II Adolf beredd att ater anléigga en stad,
denna ging pa fastlandssidan vid Otterhéllan. Nya Loddses och Alvsborgs invénare
dlades att flytta till den nya staden, som fick stadsprivilegier 1621."

Under borjan av 1800-talet kallades Ringdn for Tingstadsvassen och det berodde pa
de vidstrickta vassomraden som utbredde sig utmed Géta Alv. Omradet var kiint som
ett av Europas sjofigelrikaste omraden och besoktes dérfor flitigt av sdvil jigare som
ornitologer. Omradet forblev ordrt fram till &r 1866 och tolv ar senare kopte
Goteborgs stad Tingstadsvassen av Tingstads byalag® for ca 275 000 SEK.*!

Férjeleden ersattes med en bro 1874 och industrier borjade anlédggas. 1879 fattades ett
beslut att en ny hamn skulle placeras i Tingstadsvassen.”

I slutet av 1870-talet byggdes Ringoén som en hamnanldggning. Mot dlven byggdes
kajer med fyra smé& hamnbassidnger och 1878 borjade arbetet med att grava en kanal
som gick fran nedre delen av Kvillebickskanalen i en bige dsterut till Gota Alv. Detta
arbete tog 20 ar och namnet pa kanalen blev Ringkanalen,” vilket gjorde att omradet,
som nu kallades Ringdn, blev mer isolerat dn vad det tidigare varit. Det blev nu en
plats for uteliggare och ménniskor som sokte sig dit frdn allmidnheten. Ménniskorna
som befann sig dar bodde 1 prdmar och skjul. I en tidning beskrevs de som “mystiska
individer som ha otalt med polisen...” **.

1 www.goteborg.se/prod/sk/goteborg.nsf/1/om_goteborg,historia,staden_anlaggs, 2003-01-08
2 Sammanslutning av alla jordigare i en by o.d. i gemensamma fragor.

21 J H. Karlsson, Frdn svunnen tid, Hamnbilden 1861:3.

2 1 snnroth, Gudrun, Kulturhistorisk virdefull bebyggelse del 1, Visteras: Vistra Aros, 1999
3 »Ringbgatan”, Géteborgs-Posten, 2000-11-27, s. 6.

24 »Diir manniskor bo i pramar och skjul”, GT, 1926-09-01.
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Bild 2.

Historisk karta over Ringon, notera Ringkanalen.

s LSO
Killa: Stadsbyggnadskontoret Géteborg

Det kom en ny stadsplan 1907 vilket ledde till battre mojligheter att styra bebyggelsen
lokalt, stadsfullmdktige kunde sjédlva anta stadsplaner. Tidigare var det
overintendentsdmbetet, vilket senare blev byggnadsstyrelsen, som granskade dem och
Kungliga Majestitet faststidllde dem. Den oreglerade kékbebyggelsen som hade vixt
upp véindes den nya lagen mot. Kommunerna fick nu bestimma vilken typ av
bebyggelse det skulle finnas i varje enskilt omrade, det kunde t.ex. gélla hur hog
byggnaden skulle vara och om omradet skulle vara villakvarter eller stadskvarter.”

Efter 1906 hade dven Lundby blivit en del av Goteborgs hamn och
industrianldggningarna. I slutet av 1960 var detta omrade ett betydande varvsomréde.
I anslutning till Ringdn byggdes Géteborgs Frihamn 1914-1922. Géta Alvbron
uppfordes 1939 vilket ledde till en forbéttring av kommunikationerna till Ringdn.
Efter 1960 har storre delen av varvsverksamheten flyttats till Arendal och
verksamheten 1 omrédet har minskat i storlek men byggnaderna och anldggningarna &r
delvis bevarade pa Ringon.*

Ringon forblev ett slumomrade och batkyrkogard fram till mitten av 1900-talet da
Goteborg tog ett beslut om att goéra om Ringon till ett industriomréde for lager och
smaindustrier. Syftet var att skapa ett expansionsomrade for Goteborgs hamn. Detta
medforde att de gamla rucklen och kdkarna r6jdes undan och de urgamla vassfilten
luckrades upp. Intresset for tomterna pa Ringdn var mycket stort och i basta fall
skrevs det tomtrittskontrakt dnda fram till 1985.%

1951 anlades den forsta gatan pd Ringdn och Ringkanalen runt Ringdn lades
successivt igen for att i en fast forbindelse med Hisingen.*® I mitten av 1950-talet var
Ringdn som 0 ett forflutet begrepp eftersom ndstan hela Ringkanalen var igenfylld.

% Eva Eriksson, Den moderna stadens fodelse: svensk arkitektur 1890-1920, (Stockholm: Ordfront,
1990).

26 Lonnroth, Kulturhistorisk virdefull bebyggelse del 1

7 *Industrin skapar nytt Ringén”, HT, 1951-10-20.

% »E5rsta gatan pa Ringdn”, G-P, 1951-01-27.
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Vid denna tid var trafiknétet till stor del utbyggt och jarnvéigsspar hade lagts ut fran
Tingstads bangérd fram till industrier och lastplatser.”

I takt med att foretagen flyttade till Ringén och infrastrukturen forbattras drabbas de
ménniskor som levde i avskildhet pa Ringdn. Dessa médnniskor hade nu ingenstans att
ta vagen och 1 byschorna som da revs ner stod det tomma baddar och ingen vet var det
blev av médnniskorna som bodde dér. I tidningen beskriver en journalist hindelsen
som att de flytt i panik eftersom flera dgodelar fortfarande fanns kvar i hemmen.*

[ borjan av 1980-talet var endast tva fastigheter privatdgda och dé det konstaterats att
hamnexpansionen inte blev sé stor som forvintat gjordes en ny dversiktsplan for
Ringo6n 1985 for att skapa forutsittning for en ny industri.

%% Ivan Holzhausen, "Det véras pa Ringon”, G-P, 1954-05-08.
* Long Leg., ”...av griavskopornas jarnnivar”, G-P, 1960-09-29.
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4. TEORI

1 teorikapitlet tar vi upp relevant lagstiftning samt beskriver och forklarar viktiga
begrepp och termer som férekommer i uppsatsen. Vi ger ocksd en beskrivning av den
kommunala forvaltningens uppbyggnad och funktion ur ett stadsbyggnadsperspektiv.
Syftet med kapitlet dr att ge ldsaren en bild av vilka ramar som omger en
stadsutbyggnad.

4.1 Relevant lagstiftning

Enligt kommunallagen (KL 2:4) &r kommuner alagda att ansvara for vissa uppgifter.
Ett antal speciallagar reglerar dessa uppgifter, till exempel skollagen och
socialtjanstlagen (de tva tyngsta kommunala uppgifterna), men dven lagar som
naturvirdslagen, riddningstjanstlagen och plan- och bygglagen med flera reglerar
kommunernas ataganden.

Enligt plan- och bygglagen skall varje kommun uppritta en aktuell Gversiktsplan, som
omfattar hela kommunytan. Oversiktsplanen fungerar som en vigledning for beslut
om hur anvéndningen av mark- och vattenomraden skall ske samt om hur den byggda
miljon skall utvecklas och bevaras. Planen utgor dels ett politiskt program for viktiga
utvecklingsfragor pa lang sikt, dels ger den ett underlag for detaljplanering och vid
provning av drenden enligt olika lagar. Enligt lagen skall reglering av markens
anviandning och bebyggelsen inom kommunen ske via detaljplaner, som var for sig
endast far omfatta begriansade delar av kommunen. I arbetet med att ta fram en
detaljplan maste hinsyn tas till olika intressen, till exempel dgares dnskan att {4 bygga
och natur- och kulturvérdens intressen. Allménheten har ritt att yttra sig.>

Planldggning fér inte medfora att ndgon miljokvalitetsnorm enligt 5 kap. Miljobalken
(MB) overtrads (PBL 2:2). Enligt Miljobalken 5:2 far regeringen for vissa geografiska
omraden eller for hela landet meddela foreskrifter om kvaliteten pa mark, vatten, luft
eller miljon i 6vrigt, om det behovs for att varaktigt skydda ménniskors hélsa eller
miljon. En miljokvalitetsnorm (MKN) skall ange den fororeningsniva som ménniskor
kan utséttas for utan fara for oldgenheter av betydelse eller som miljon eller naturen
kan belastas med utan fara for patagliga oldgenheter. Normernas nivéer far ej
overtradas.

Myndigheter och kommuner skall sékerstédlla (MB 5:3) att utfardade
miljokvalitetsnormer uppfylls nér de

e provar tillatlighet, tillstind, godkdnnanden, dispenser och anmélningsarenden
e utdvar tillsyn, eller
o utfardar foreskrifter

Kommuner och myndigheter skall iaktta miljokvalitetsnormer vid planering och
planldggning. Nya projekt som medverkar till att miljokvalitetsnormer 6verskrids far
inte tillatas, och ett atgirdsprogram skall upprittas om det behovs for att en
miljokvalitetsnorm skall uppfyllas.

3! Bengt E. Grimlund, Agne Gustafsson och Lars Zanderin, Forvaltning i stat, kommun och landsting
(Stockholm: Prisma, 1997).
32 Goran K. Johansson, Thomas Polesie och Alan Schiirer, Trddgdrdsstaden (Kungilv: Bas, 2002).
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Exproprieringslagarna ger kommunen mojlighet att mot erséttning tvinga
fastighetségare att avsta fran sin fastighet eller del av den. Anledningen till detta &r att
kommunen skall kunna styra utvecklingen inom orten genom att expropriera mark for
till exempel framtida bebyggelse. Expropiering skall bara ske om det géller intressen
som ur allmén synpunkt dr viktiga.

4.2 Den kommunala forvaltningen

Det finns en lang historisk tradition av kommunalt sjélvstyre i Sverige, vilket har
samband med grundldggande ekonomiska och sociala forhdllanden. Den svenska
kommunen har sitt ursprung ur den medeltida socknen, vilken fran bérjan var en rent
kyrklig organisation. Socknen fick tidigt ansvara for omsorgen om de fattigaste och
barnens skolgéng, vilket dr grunden till tvé av de viktigaste uppgifterna for dagens
kommuner, socialtjansten och skolan.*

Fore 1952 hade Sverige haft ett statiskt system med cirka 2 500 kommuner. Genom
tva stora kommunindelningsreformer (1952 respektive 1962-1974) minskade antalet
kommuner totalt fran 2 498 ar 1951 till 278 ar 1974. Genom ett antal
kommundelningar har kommunantalet direfter stigit till dagens 289 stycken.>

En kommuns hogsta beslutande organ kallas kommunfullméktige och viljs direkt av
medborgarna i1 de allmédnna kommunala valen. For beredning och verkstéllande av
besluten i kommunfullméktige svarar den kommunala nimndorganisationen under
ledning av kommunstyrelsen. Kommunfullmiktige utser ledaméter till
kommunstyrelsen och 6vriga nimnder. Fullmiktige beslutar &ven om den kommunala
namnd- och forvaltningsorganisationens utseende. Det dr ocksé fullméktige som
beslutar om Oversiktsplan och detaljplaner enligt plan- och bygglagen. Beslut om
detaljplaner kan dock dven delegeras till byggnadsndmnd eller motsvarande namnd.*

Kommunens olika ndmnder har som uppgift att bereda, dvs. forbereda sa att
fullméktige fér ett kvalificerat och sakligt beslutsunderlag, de drenden som skall
beslutas om 1 fullméktige, verkstélla fullméktiges beslut och besluta 1 vissa
forvaltningsérenden, dvs. tillimpa allminna bestimmelser och regler for ett
verksamhetsomrade. Det &r kommunstyrelsen som skall leda och samordna
verksamheten medan ¢vriga ndmnder svarar for den l0pande verksamheten inom sina
respektive ansvarsomraden. De kommunalt fortroendevalda utovar huvuddelen av den
kommunala verksamheten i ndimndarbetet. Till sitt forfogande har nimnderna
forvaltningskontor med tjanstemén och administrativ personal.’’

4.2.1 Goteborg*®

Goteborgs kommuns organisation illustreras i figur 1. Hogsta beslutande organ ér
kommunfullmiktige. Revisorskollegiet, som bestar av elva fortroendevalda revisorer,
har som uppgift att granska och beddéma hur styrelse, ndmnder och bolag fullgor sina
uppgifter. Kommunstyrelsen ér fullméktiges verkstdllande organ och fungerar som
Goteborgs “regering”. 1989 genomfordes en stadsdelsndmndsreform i Géteborgs

33 Johansson, Polesie och Schiirer, T rdadgardsstaden.

3 Grimlund, Gustafsson och Zanderin, Férvaltning i stat, kommun och landsting.
* Ibid.

0 Ibid.

7 Ibid.

* www.goteborg.se, 2002-11-27.
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kommun, vilket innebar att staden delades in 1 21 heltickande stadsdelsnamnder, som
har verksamhetsansvar for en rad uppgifter, framst skola, barn- och dldreomsorg.
Verksamheter som &r av intresse for hela staden drivs i de sa kallade fackndmnderna
till vilka hor till exempel byggnadsndmnden och fastighetsndmnden.

Figur 1. Goteborgs kommuns organisation

Earmun-
fullm sktige

Revizorskollegiet

Kammunsty relsan

Stad=delsnirmnder Fackn3mnder Baolag

Kdlla: www.goteborg.se, 2002-11-27

Goteborgs kommun har direkta eller indirekta intressen i en rad olika hel- eller
deldgda bolag. Fullmidktige har det yttersta 4garansvaret och beslutar bland annat om
vilka direktdgda bolag som skall finnas. Exempel pa heldgda kommunala bolag &r
aktiebolagen Goteborgs Energi, Liseberg, Goteborgs Stadsteater, Bostads AB
Poseidon, Familjebostidder i Goteborg och Goteborgs Sparvéigar.

4.3 Fastighetskontoret

Fastighetsnimnden 4r kommunens organ for mark- och bostadsfragor. Namndens
forvaltning ar Fastighetskontoret som bland annat har som uppgift att medverka vid
detaljplanering, upplata mark for byggande av bostider, industri, handel,
forskning/utbildning mm. I egenskap av forvaltare av Goteborgs markreserv svarar de
for kop och forsdljning av kommunal mark. Som dgare av kommunens markreserv
medverkar de aktivt 1 upprittande av program och detaljplaner. Kommunen dger
niarmare 11 000 tomtritter som Fastighetskontoret har till uppgift att férvalta och
administrera.

4.3.1 Tomtratt

Begreppet tomtrétt har funnits sedan 1907 och ar en form av nyttjanderétt. For rétten
att anvinda marken betalar tomtrittshavaren en rlig avgift till kommunen. Avgiften
faststills med utgangspunkt i tomtmarkens vérde och skall vara lika hog for likvardiga
tomtritter. Vid prissittningen far kommunen inte ha nagot vinstintresse.*’ Tomtritter
avsedda for bostadsdndamal har en ldgre avgift 4n de som ar avsedda for
kommersiella andamal, som t.ex. industri och kontor.

Nyare tomtrétter (fran 1954 och framat) har ingen bestimd avtalstid utan 16per pa tills
vidare. Avgiften dr ofordndrad under en i avtalet bestimd tid, darefter regleras
avgiften och forblir oférdndrad under nésta avtalsperiod. For dldre tomtrétter (frdn
1907 till 1953) ar avtalstiden i regel 60 ar och med ofordndrad avgift under hela

% www.fastighetskontoret.goteborg.se, 2002-11-27.

4 Kommunallagen 1991:900 kap. 2, § 7.

20



avtalsperioden. Nir tiden for avtalet 16per ut erbjuds tomtréittshavaren normalt ett nytt
tomtrattsavtal. I samband med detta sker en 6vergang till nyare lagstiftning och
villkoren blir desamma som vid tecknande av nytt tomtréttsavtal.

Fastighetskontoret har rétt att sdga upp avtalet for bostadstomtritter om marken skulle
behdva anvédndas pa annat sétt. Som tomtréttshavare kan man inte sdga upp avtalet,
men man kan ddremot sélja tomtrétten ndr man vill. I detta fall skall dgaren i forsta
hand vénda sig till kommunen. Forsdljning och dgarbyte maste anmélas till
Fastighetskontoret. Tomtrétten gar ocksa att beldna. Tomtréttsavtal och tilldggsavtal
skall skrivas in hos Tingsritten. En avgift tas ut nir tomtritten upplats och skrivs in
forsta gngen. Andring och fornyelse av avtal ir avgiftsfritt.

Fastighetskontoret skoter sedan inskrivningen nér avtalet fornyas.

4.3.2 Lagfart"’

Med ordet lagfart avses inskrivning av dganderéttsforvarv (JB 19:1). Lagfarten
hiarstammar fran dldre lagars stadgande om att den sdljandes sléktingar forst skulle ha
rétt att 16sa den jord som dgaren hade for avsikt att sdlja. Om sliktingarna inte
begagnade denna 16sningsritt (bordsritt), kom dverlatelsen att stadfdstas genom en
hogtidlig forklaring fran réttens sida, ’laga fasta”. Denna bordsrétt avskaffades dock 1
mitten av 1800-talet.

I dagens mening har dock lagfarten andra viktiga funktioner, sésom skapande av
publicitet och réttssidkerhet men dven bildande av underlag for inteckningar och andra
inskrivningar.

Den som med dganderitt forvirvat fast egendom genom arv, byte, expropriation,
gdva, kop eller testamente for att ndmna ndgra fangeshandlingar, r skyldig att soka
lagfart hos vederborande inskrivningsmyndighet (JB 20:1). Om alla krav for att
erhalla lagfarten dr uppfyllda, kommer den sokta lagfarten att beviljas och forvérvaren
blir inford i fastighetsboken.

Den person som innehar lagfarten &r dven fastighetens dgare, och har alltsa rétten att
foretrdda den. Med andra ord kan man séga att lagfarten har en viktig
legitimationsverkan. Genom att forvirvaren innehar lagfarten har han/hon ocksa
ritten att gora inteckningar 1 fastigheten. Om f6rvirvaren av nadgon anledning skulle
vilja avyttra fastigheten ar lagfarten ett maste for att den nye forvarvaren skall fa
lagfart.

4.4 Stadsbyggnadskontoret*

Stadsbyggnadskontoret i Goteborg dr en fackforvaltning som har Byggnadsndmnden
som uppdragsgivare. Stadsbyggnadskontorets uppgift dr att ansvara for 6versikts- och
detaljplanering samt for bygglov. Inom kontorets organisation finns ocksé
Lantmaterimyndigheten som svarar for fastighetsbildning och fastighetsregistrering i
Goteborg.

I Ake Malmstrém och Anders Agell, Civilrétt (Malmé: Liber Ekonomi, 1999).
2 www.stadsbyggnad.goteborg.se, 2002-12-04.
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Det dr stadsbyggnadsdirektoren som dr ytterst ansvarig for verksamheten och till sin
hjalp finns frimst avdelningarna Ekonomi, Information och Utveckling. Dessa
avdelningar stoder de geografiska stadsbyggnadsdistrikten.

4.4.1 Oversiktsplan® )

Varje kommun skall ha en aktuell 6versiktsplan for hela kommunen. OP99 ersitter
den tidigare OP93 och baseras pa det programuppdrag som kommunfullméktige gav
1995.

En 6versiktsplan utformas av Stadsbyggnadskontoret och ger en véigledning om var i
Goteborg det skall byggas, hur intressanta omraden skall skyddas, hur vigarna skall
dras fram mm. En &versiktsplan kan dven behandla viktiga faktorer f6r kommunens
utveckling som foretagsklimat och bostadssociala frdgor. I grunden kan den handla
om det mesta som rér dem som bor eller arbetar i Goteborg.

OP99 begrinsar sig till det som har med mark och vatten att géra men pé flera stillen
vidgas ramarna for att fundera kring omvérlden och foreslé visioner och mal.

Oversiktsplanering dr en 16pande process och badde kommunstyrelsen och
byggnadsndmnden har viktiga roller 1 6versiktsplaneringen. Kommunstyrelsen
ansvarar bl.a. for 6vergripande mal och strategiska fragor som ror fysisk struktur och
miljo.

* http://www.stadsbyggnad.goteborg.se/prod/stadsbyggnad/dalis_op99.nsf, 2002-12-19.
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5. KOMMUNIKATION

[ det femte kapitlet redogor vi for kommunikationssituationen kring Ringon. Syftet dr
att visa vilka nuvarande trafikleder som finns samt framtida planer for en utveckling
av kommunikationerna.

5.1 Ringon - Forbindelser

I nulédget finns det i ndra anslutning till Ringon tre fasta forbindelser 6ver Gota alv
vilka 4r Alvsborgsbron, Géta Alvbron samt Tingstadstunneln. Ringén ir centralt
beléiget da det ligger utmed Norra Alvstranden mellan Géta Alvbron i sydvist och
Tingstadstunneln 1 nordost. Nordlig grins utgors i stort av Norgevégen. Gatunétet dr
helt utbyggt pa Ringdn med Ringdgatan som huvudgata, vilken dessutom har
anknytning till Ringdmotet 1 vdster och vidare genom omradet dsterut. Det finns flera
tvargator ner mot Goéta dlv. Langs med Gota dlv har specialomraden for hamnandamal
behallits vilket innefattar de tre kvarvarande hamnbassédngerna, vilka tidigare var

. o o . . 44
avsedda att ingd i en storre "Ringhamn”.

Bild 4.

—" =, Ll =
; Nordstrom och Nils
Rundqvist, Go with the flow — En vision om Ringon, Programmet for Fysisk
planering Blekinge Tekniska Hogskola, 2002.

* Goteborgs Kommunfullmiktiges handlingar, 1986, nr 346
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5.1.1 Tingstadstunneln

Tingstadstunneln byggdes 1962-1968 och forbinder Goteborgs Stad med Hisingen.™*
Beslutet om att bygga tunneln fattades 1958, tunneln ligger 14 meter under vattnet
och dr 454 meter lang. P4 grund av den radande trafiksituationen ar det nodvandigt att
uppritta en ny dlvforbindelse.*®

5.1.2 Géta Alvbron®

Bron var fardigbyggd 1939, idag trafikerar bilar, sparvagnar och bussar dver bron.
Man tar sig dver dlven med hjilp av Gota Alvbron pa vilken det ocksa finns separata
ging- och cykelbanor. Olycksfrekvensen dr hog pd bron, som dagligen trafikeras av
cirka 3 500 personer med cykel. Inom Norra dlvstrandsomradet finns inget
sammanhéngande gang- och cykelnit.

5.2 Framtidsvisioner*®

Vigverket och Goteborgs politiska ledning dr 1 dagslidget Gverens om att den rddande
trafiksituationen till Hisingen bor fordndras. Olika forslag har tidigare presenterats
och diskuterats sdsom Lirjebro (i hojd med Béckebolsmotet pa Hisingssidan) i norr
eller ocksa en klaffbro vid Backadal (mellan Gofab och Stigcenter). Dessa forslag ar
dock ingen 16sning pa tringseln i Tingstadstunneln. Darav huvudalternativet, en rak
motorviig frén E 20 vid Anidsmotet i dster dver norra inden av partihallsomradet dver
Marieholm och 1 tunnel/pé bro under/6ver dlven till Ringdmotet vid Tingstadstunnelns
mynning pa Hisingen.

4 Anders Sahlberg, Ny dlvbro kan bli en tunnel”, G-P, 2002-12-10.

* Forstudie “Fast gang- och cykel forbindelse dver Gota ilv”, Stadsbyggnadskontoretsrapport,
november 2001.

7 bid.

8 Sahlberg, ”Ny élvbro kan bli en tunnel”.
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Forslag till nya iilvfrindelser

S || i e 1 riifarcior b [ASER

Kdlla: Anders Sahlberg, Ny dlvbro kan bli en tunnel, GP, 2002-12-10.

1. Partihallarna 2. Marieholmsmotet 3. Gullbergsmotet 4. Gasklockan 5. Ringén 6.
Ringomotet 7. Backa industriomrade 8. Slakthusomrdde 9. Planerad jéirnvdig 10.
Gamlestadstorget

Detta forslag skapar ett enormt tryck pa Ringomotet, darfor vill Vagverket samtidigt
bredda E 6 norrut forbi Tingstadsmotet till sex filer och stéinga av Brunnsmotet.
Nackdelen med en klaffbro &r att den forhindrar sjotrafiken pé dlven pga. den
segelfria hojden pa 15 meter. Bron kommer vara tvungen att Oppnas for fartyg
varannan timme, vilket leder till att trafiken stannar upp.
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6. HYRESREGLERINGEN

Nedan redogérs for bakgrunden till den hyresreglering som finns i Sverige idag, och
som har funnits de senaste 60 dren. Vidare tar vi upp argument for och emot
hyresreglering, samt hdnvisar till aktuella lagrum vilka har paverkan pa ett eventuellt
bostadsbyggande pd Ringon. Syftet bakom att ta med informationen i kapitlet dr att
senare i vdar analys kunna koppla informationen om hyresregleringen till vdra
intervjuer med fastighetsbolagen.

”Fragan om hyresrittens utveckling dr en brinnande och viktig fradga, inte minst for
tillvixtmdjligheten i vara storstadsregioner.” Detta skriver Gunnar Hokmark, VD {or
Reforminstitutet.*’

6.1 Bakgrund®

Hyresregleringen infordes 1942-06-15 som ett temporért skydd mot de svérigheter
som ett virldskrig antogs utlosa. En rad andra regleringar foljde. S& sméningom
slopades de flesta — den senaste, valutaregleringen, vid arsskiftet 1989-90. Endast
hyresregleringen bestar, dock under en annan form och beteckning.

”Négon kan invinda att bostadsmarknaden i storstdderna inte har varit i nagon balans
pa decennier: kderna har alltid gett fastighetsdgarna ett 6vertag — som de kunnat
utnyttja till att hdja hyrorna, om det inte varit for hyresregleringen”, skriver Nils-Eric
Sandberg, som 1 en utredning fran Reforminstitutet resonerar kring hyresreglering och
marknadshyror.

Milton Friedman och George Stigler undersokte 1946 hyresmarknaden i San
Francisco och fick mottaga Riksbankens ekonomipris till Alfred Nobels minne. I sin
studie gor de ett viktigt pdpekande: Hyresreglering minskar lonsamhet av byggande
och uthyrning, och leder darfor till bostadsbrist. Och bostadsbristen leder till farhdgor
for att hyrorna stiger om regleringen slopas. Hyresregleringen fungerar dirfor som en
sjalvforstarkande mekanism.

6.2 Lagrum®’

De lagrum som framst behandlar hyresregleringen &r Jordabalkens 12:e kapitel, om
hyra. Med ordet hyra menar JB en upplatelse av hus eller del av hus till nyttjande mot
vederlag, men dven for att beteckna sjdlva hyreserséttningen. Vad betriffar social
betydelse har hyresreglerna stor betydelse eftersom de i hog grad inverkar pé
mojligheterna att ekonomiskt driva uthyrning av bostéder och andra ldgenhetstyper.

Regleringen av prisbildningen pa hyresmarknaden bestar i en skilighetskontroll.
Hyran (JB 12:19) maste via avtalet eller via en forhandlingsdverenskommelse mellan
en hyresvird (eller flera) och en organisation av hyresgéster vara bestdmd till
beloppet. I hyresforhandlingslagen (1978:303) finns reglerna om det kollektiva
forhandlingssystemet for bostadsldgenheter. Hyresgéisten kan komma att omfattas av
forhandlingssystemet genom ett villkor i hyresavtalet, men kan dven motsétta sig ett
sédant villkor (forhandlingsklausul), vilket hyresforhandlingslagens 2 § 2 st.
behandlar. Hyresgésten kan oavsett om hyran bestdmts genom hyresavtalet eller

* http://www.reforminstitutet.nu/pdf/marknadshyror.pdf, 2002-12-18.
50 11u;

Ibid.
3! Malmstrém och Agell, Civilrtt.
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genom en kollektiv forhandling, ansdka om dndring av hyran hos hyresndmnden (JB
12:54). Hyran skall faststéllas till ett skdligt belopp. Hyran &r inte att anses som skilig
enligt lag om den &r patagligt hogre &n hyran for andra ldgenheter som med hdnsyn
till bruksvérdet dr likvardiga (bruksvardesprincipen). Vid en prévning skall en
jamforelse goras mot ldgenheter i allmdnnyttiga bostadsforetag (JB 12:55).

6.3 Argument for reglering®

1. Krigstidsdtgdrd. Det har visat sig att det &r ett forekommande fenomen att
hyresreglering kommer till stand 1 anslutning till ett krig (bland annat i anslutning till
de tvé viérldskrigen). Detta har sin forklaring i att hyresgisterna skall skyddas fran en
allmén prisstegring, eftersom resurser dras bort fran den civila sektorn och 1 stort sett
inga bostéder byggs. Efter 1923 ndr hyresregleringen avskaffades steg
bostadsbyggandet markant. Efter inforseln av regleringen 1942 var argumenten
desamma som vid forsta vérldskriget, men avsikten var inte att det skulle bli en
permanent reglering. Aven om regleringen sedan andra virldskriget formellt har
avskaffats sa har nya regleringar tillkommit.

2. Till hyresgdsternas skydd. Det vanligaste forekommande argumentet for reglering
enligt Sandberg ér, att den &r till for att skydda hyresgédsterna som oftast pd marknader
dér en brist pa bostdder rader kan antagas vara den svagare parten. Det bor dock
papekas att detta argument endast géller da hyran ligger under den potentiella
marknadshyran, och att det endast géller hyresgéster som innehar ett
forstahandskontrakt.

3. Rditt att bo kvar. Detta skydd infordes 1939, alltsa tre ar fore andra varldskrigets
hyresreglering. Sandberg menar att det ar létt att formulera argument som talar for ett
besittningsskydd, inte minst pa en ort med stor bostadsbrist, diar uppsidgning skulle
kunna fa forodande effekter for en familj. Mer konkret innebér besittningsskyddet att
hyresgésten har rétt att automatiskt fa hyresavtalet forlangt, dvs. fastighetsdgaren har
inte rétt att sdga upp avtalet nér det 16per ut. Men det dr endast héri besittningsskyddet
ligger. Det ger inte nagot skydd mot att hyresgisten inte kan fa bo kvar med en
oforandrad hyra om exempelvis produktionskostnader och sjilvkostnadshyror
drastiskt skulle stiga. Om det skulle ske sa kan det via hyresférhandlingslagen och
bruksvérdesregeln driva upp hyrorna, vilket inte besittningsskyddet ger nadgot skydd
mot.

4. Fordelning. Tva argument mot marknadshyror séger att marknadshyror ger
fastighetsidgaren vinster pa hyresgistens bekostnad och att de leder till segregation.
Sandberg skriver att det dr de rika som kommer att flytta in till innerstaden och att
hdjda hyror omfordelar pengar frén hyresgéster till fastighetséigarna.

5. Segregation. Slutligen skriver Sandberg att marknadshyror kommer att leda till
segregation, vilket dven ar ett av debattens huvudargument mot marknadshyror.
Regleringens forsvarare menar att allt eftersom hyrorna kommer att anpassas till
efterfragan kommer det dock att forbli s att hoginkomsttagarna blir kvar i
innerstaden medan ldginkomsttagarna tvingas ut i fororterna.

52 http://www.reforminstitutet.nu/pdf/marknadshyror.pdf, 2002-12-18.
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6.4 Argument mot reglering®

1. Bruksvdrdessystemets paradox. Bruksvardessystemets “reglerade marknadshyra”
konstruerades pa foljande sétt: Lagstiftningen bestar av tva delar,
hyrestférhandlingslag och bruksvardesprovning. Detta innebér i1 praktiken att
hyresgéstrorelserna i forsta hand forhandlar med de allmédnnyttiga foretagen om en
eventuell hyreshdjning. Parterna har full avtalsfrihet. De privata fastighetsdgarna kan
alltsa forhandla fram en annan hyresbildning, men varje hyresgist kan begira att
hyran provas i hyresndmnden. Hyran provas da i1 forsta hand mot en likvardig
lagenhet i ett kommunalt &gt hus. Den gamla sérlagstiftningen om allménnyttan ar i
princip avskaffad, men under varen 2002 beslutade riksdagen att aterinféra en
sdrlagstiftning om allmdnnyttan. Denna lagstiftning sager att allménnyttiga foretag
skall drivas utan vinstsyfte. Endast kommunala heldgda bostadsforetag far anvéndas
som hyresnorm i bruksvérdessystemet. Nar sedan en hyra skall provas, skall detta
goras mot en likvardig lagenhet i ett kommunalt dgt hus, och skall underkdnnas om
den “patagligt” overstiger det kommunala husets hyra. Det bor tilldggas att de
kommunala bostadsbolagen (allmidnnyttan) skall drivas utan vinstsyfte
(kommunallagen, 1991:900 kap. 2, § 7). Istéllet skall de sétta sina hyror efter
produktionskostnaden. Med andra ord har hyresgisterna och fastighetségarna full
avtalsfrihet, men avtalade hyror kan provas mot allménnyttan, och normen ér da
allmannyttans sjdlvkostnad. Avtalskostnaden kan da tyckas vara en illusion, eftersom
ndgot utrymme egentligen inte finns att forhandla om, om de inte vill férhandla om en
hyra som ligger under allminnyttans sjdlvkostnad. Detta ar alltsd vad som menas med
en paradox i den reglerade hyresbildningen.

2. Ett historiskt experiment. 1 detta argument mot reglering tar Sandberg Tyskland
som ett exempel. Efter andra virldskriget delades Tyskland upp i en socialistisk zon
och en marknadsekonomisk zon. Den forstndimnda byggde 1961 upp muren for att
hindra socialismen fran att fly till marknaden. Nér muren f6ll 1989 kom ett enormt
inflode av pengar, bistdnd och maskiner fran vist till dst for investeringar och
ateruppbygganad. Vidare ndmns att ménga av de vésteuropeiska landerna dven idag
anvénder sig av olika former av regleringar, bland annat vad betrédffar arbetsmarknad,
bostdder och jordbruk. Detta menar Sandberg inte dr ndgot demokratiskt suspekt, men
att vi vet idag, vid en jimforelse mellan regleringsekonomi och marknadsekonomi,
vem som subventionerar vem, och att manniskor borde kunna dra slutsatser av detta.

3. Priset informerar oss. En av det ekonomiska systemets viktigaste uppgifter ar att
fordela resurser efter konsumenternas efterfrdgan, och att de far ut maximalt av
valfard och valfrihet. I en ekonomi dér inga regleringar finns ar det utbud och
efterfrdgan som styr prisbilden. Priset informerar konsumenterna var de finner de
alternativ som bist svarar mot deras betalningsvilja, medan producenten via priset far
reda pa vilken mix av insatsvaror som ger den mest lonsamma produkten. Alltsd
fungerar priset som ett signalsystem for marknaden, dir en reglering av priser stor
informationen och dirmed vilseleder konsumenter, producenter, lagstiftare eller
samtliga. Detta géller 4ven for hyresregleringen enligt Sandberg.

4. Reglering bromsar nyproduktion. 1 en marknad utan regleringar kan producenterna
alltid begéra ett pris som ticker deras kostnader. Sedan &r det upp till konsumenterna
att avgora om det ar det priset de vill betala. De som arbetar i en marknad vill kunna

>3 http://www.reforminstitutet.nu/pdf/marknadshyror.pdf, 2002-12-18.
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gora vinst, eftersom de som investerar tar en risk. Tillats de inte géra detta kommer
det inte heller att investeras nagot. Nybyggda hyreshus med statliga 1an undantogs
fran den gamla hyresregleringen 1957. Istéllet faststidllde lansbostadsndmnderna
maximihyror. Ndr den nya hyresregleringen (bruksvirdessystemet) kom 1969 innebar
detta att privata fastighetsdgare inte kunde ta ut hyror som oversteg allmdnnyttans. En
16sning for dessa privata fastighetsdgare blev da istillet att bygga billigare én
allménnyttan, vilket ménga maste ha lyckats med eftersom de finns kvar. En viktig
forutséttning for privat hyreshusbyggande har dock forsvunnit, ndmligen inflationen.
Alltsedan kriget fram till 1991 har vi haft inflation. Ladnen var nominella, dvs. de fick
inte justeras for att inflationen sénkte lanens realvédrde. Rantorna var ocksa reglerade,
dnda fram till 1985. Dock foljde hyror och loner inflationen, vilket innebar att husens
lanekostnad sjonk 1 forhallande till marknadsvérdet. Med hjélp av denna
’skuldavskrivningsmeknism” kunde de privata fastighetsdgarna ga med forlust de
forsta aren eftersom de antog att kombinationen av inflation, hyreshdjningar och lést
ridnta kunde resultera i vinst langre fram. Men denna kalkyl forutsatte inflation,
hyreshdjningar samt reglerad rinta, och nu ar de férutsdttningar mer eller mindre
borta.

5. Den viktiga spotmarknaden. Med spotmarknad menas en marknad som inte styrs av
langsiktiga forhandskontrakt, utan som istéllet arbetar med tempordra uppgorelser.
Inte minst i tillvixtregioner finns en véxande efterfrdgan pa bostider for kort tid,
vilket har sin grund 1 att arbeten oftast erbjuds i1 dessa regioner, men dven det faktum
att nyskilda ér i behov av bostidder for kortare tid. Sandberg ér av den asikten att det
finns tva huvudkrav for att en spotmarknad skall fungera. Det forsta &r att denna
marknad maéste vara rorlig, ekonomiska hinder for uppségningar och avflyttningar far
inte finnas. Det andra kravet &r att den inte far ha hoga transaktionskostnader. Med
transaktionskostnader menas att det inte fir kosta mycket tid och pengar att skaffa en
ny bostad. Tva slutsatser kan séledes dras frén detta: Spotmarknaden bor besté av
hyresldgenheter, eftersom andra bostider (dgarbostidder) bland annat kraver
kontantinsats, kreditvardighet, lagfartskostnader etc. Den andra slutsatsen bestar i att
denna marknad inte far vara reglerad. Regleringar skulle stoppa spotmarknadens
viktigaste egenskap, flexibilitet.

6. Reglerad hyra over marknadshyran. Idag finns cirka 48 000 tomma lagenheter i
landets kommuner, dér tvi tredjedelar av de icke uthyrda lagenheterna &gs av
kommunala bostadsbolag. En forklaring till detta &r att den reglerade hyran ligger
over marknadshyran. Istéllet for att hyra ut dessa lagenheter till en ldgre hyra och
darmed técka kostnaderna for drift och underhall av en hyra som bestér av kostnader
for rantor, amorteringar, drift, reparationer och underhéll, stir ldgenheterna tomma.
Att de allmédnnyttiga bolagen inte kan sénka hyran beror enligt Sandberg bland annat
pa att de allménnyttiga foretagen enligt lag inte far drivas med vinstsyfte. Det far till
foljd att foretagen (de allmidnnyttiga) inte kan bygga upp nagot eget kapital och
ddrmed tacka hyresforluster. Ett annat skil dr att foretag som gér med forlust skall
sattas i konkurs. Men eftersom de kommunala bolagen vanligtvis har en borgen,
innebdr det att dgaren inte kommer undan f6rlusten. Huvudorsaken till att kommunala
bostadsbolag inte kan anvénda sig av marknadshyror enligt ovanndmnda person, har
att gora med bruksvirdesregleringen. Om ett kommunalt bostadsforetag skulle sdnka
sina hyror, innebir detta att alla hyresgister i kommunen kan begéra att deras hyror
skall provas mot allmidnnyttans. Resultatet av denna atgérd kan da bli att en hel del
foretag (dven privata) gar i konkurs.
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7. EMPIRI

I den empiriska delen redogér vi for den kartliggning som vi gjort av Ringons
branschstruktur. Vidare sammanfattar vi utfallet av de intervjuer vi genomfort med en
rad olika personer, myndigheter och foretag. Syftet dr att visa den information vi
tilldgnat oss empiriskt och dven anvdnt oss av i vart analysarbete.

7.1 Kartlaggning av branschstruktur

1985 gjordes en ny detaljplan for Ringdn, i denna detaljplan ingér en definition av
anviandningsomradet. Detta gor att endast de foretag vars verksamhet inryms i
bestammelserna fir 6ppna verksamhet dér.

Da Ringdn ér ett industriomride 4r det endast sddan verksamhet som far bedrivas dér
och i huvudsak géller det industri, hamn- och transportindamal.

Pé detaljplanen gar att utldsa att inga byggnader far overstiga en hdjd av 8 m, vidare
ar huvuddelen av omradet klassat sd det fir anvindas for industriellt &ndamal (J);
dock far bostidder inredas i den utstrackning byggnadsndmnden provar detta
erforderligt for bevakning. Den nordvéstra delen av Ring6n ér klassad (Jh) vilket
innebar att denna del endast far anviandas for industriellt andamal samt for
detaljhandel med bétar och motorfordon samt dértill horande reservdelar och
tillbehor. Vidare far detaljhandel ske med mdbler samt jarn-, byggnads-, och
tridgardsartiklar. Flera av omridena kring Gota Alv har beteckningen (Th) vilket
innebdr att de endast far anvéndas for hamnédndamal.

Vi har delat in foretagen pa Ringon i olika branscher med hjilp av SCB:s
branschindex. For att inte gora en alltfor specifik indelning har vi valt att endast ta
med de tva forsta siffrorna i branschindex.

De tvé branscher som sysselsétter flest ménniskor &r végtransport (25,6 %) och
anldggningsarbete (16,2 %). Detta dr inte forvénande eftersom Ringons placering ar
bra ur kommunikationssynpunkt. Det ligger centralt, nira till vattnet och till
motorvégen (E 6). Som nummer tre (11,8 %) kommer Tjénster utférda av fackmén
och eftersom detta inte & omndmnt i detaljplanen tyder det pa att det gér att avvika
frén den till viss del. (Se Bilaga 3)

7.2 Intervjuer

7.2.1 Sammanfattning av intervjuer med 26 foretag pa Ringon
1, Nér kom ni hit?

2000-

1990-talet
1980-talet
1970-talet
1960-talet
1950-talet

WA W~ W
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2, Varfor valde ni att lokalisera er pd Ringén?
Svaren frdn de 26 fOretagen kan kategoriseras och kvantifieras enligt foljande
(observera att varje foretag kan ange mer 4n en orsak):

Orsak Antal
Tillfallighet/hittade ledig lokal 14
Centralt lage

Nirhet till underlev./kunder

Lag hyra

Nirhet till vattnet

Nirhet till trafikleder/bra komm.
Vet ¢j

— NN W koo

3a, Ar ni kvar om 5-10 ar?

Ja
Forhoppningsvis/sannolikt
Tveksamt

Nej

NN D=

3b, Har ni mojlighet att expandera pa Ringén?

Kan finna utrymme 11
Fér svart finna utrymme
Fragan stélldes inte/ej relevant 9

3¢, Kommer ni att expandera?

Ja 3
Ja, men inte i Sverige 1
Sannolikt 1
Tveksamt 2
Nej 3
Vet ¢j 4
Fragan stélldes inte/ej relevant 12

4a, Vad ser ni for fordelar med att verka pa Ringon? (Observera att varje foretag kan
ange flera faktorer)

3

Centralt lage

Niérhet till underlev./kunder

Goda komm./nérhet till leder

Laga hyror

Idylliskt/trevlig miljo

God kringservice (restauranger mm)
Néra vattnet

Langt mellan husen (farlig verks.)
Goda parkeringsmdjligheter

— = = W0 W O\ )
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4b Vad ser ni for nackdelar med att verka pa Ringdn? (Observera att varje foretag kan
ange flera faktorer eller ingen alls om man inte ser nagra nackdelar)

Sjabbigt omrade
Trafikproblem/daliga komm.
Kriminalitet/avfolkat kvillstid
Platsbrist vid expansion

Délig kringservice

Oként omrade

Svart na vanliga konsumenter
Tattbebyggt

e O RN SN NSo )

Bild 6.
Parkeringsplats pa Ringiin i ett av de nedgdngna omridena
\ ) i 1B \ 1. | 0 > .. ') J | /U
R (78 | Ah ) A

[

Wy

5, Vad kan goras for att forbéttra nackdelarna? (Observera att fragan inte dr relevant
for alla foretag eftersom vissa foretag inte sdg nagra nackdelar)

Upprustning av omradet

Bittre komm./ny dlvforbindelse
Bittre bevakning

Bittre skyltning

Mer konsumentinriktade verks.
Mer kringtjanster

Ovrigt

Inga forslag/svart att paverka

P o= — N BN

6, Deltar ni aktivt for att fordndra utvecklingen?

Nej 12
Nej, men dr med i BRIF
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Ja, arbetar med miljorelaterade atg. 2
Ja, forsoker paverka pa olika sitt 4

7, Négot att tilligga angaende Ringén? (Nedan anges endast nya faktorer som
respondenten inte ndmnt tidigare under intervjun. De som nedan ndmner att de anser
att hyrorna ar laga har saledes inte nimnt detta som en fordel, och de som nedan
ndmner att de anser att kriminaliteten dr hog och efterlyser bittre bevakning tog av
nagon anledning inte upp det under fraga 4 eller 5).

Laga hyror

Kriminalitet/vill ha battre bevakn.
Centralt lage

Vill ha upprustn./béttre renhallning
Lugnt omréde/inga inbrott

Vill ha béttre skyltning fran lederna
Viktigt med ett viaxthus/genomg.omr.
Mycket blandad verksamhet i omr.
Bra med nérhet till vattnet

Bra omrade for smaforetag

— e e = = DN DN WD WO

Foretagen som befinner sig i ndrheten av Ringdgatan och ldngt ifrén vattnet verkar
inte ha besvir av nedsmutsning eller kriminalitet. Trafiken &r intensiv och hog pa
Ringdgatan, ddr komplikationer ofta uppstar. En fartminskning vore av den
anledningen 6nskvérd. Det som utmirkte lokalisering pa Ringon var att de flesta var
ndjda med det centrala liget, dock borde det vara lite béttre skyltat till Ringdn for att
lattare kunna hitta dit. Butiksdgarna tycker att det borde vara mer konsumentinriktad
verksamhet sé att det kommer fler médnniskor dit. Den asikten delas av de andra ocksa
eftersom de tycker att det &r dott pa Ringdn efter 18:00. Vissa foretag anség att ménga
méinniskor anvinde Ringén som en dumpningsplats. Mer belysning vore ocksa
onskvért vilket foretagen trodde skulle halla nere kriminaliteten. De flesta ansag att
kommunen skulle ta ett stérre ansvar med en allmén uppfraschning av omrédet. Om
en exploatering av Ringdn skall ske sa behovs det formodligen en ny dlvforbindelse
eftersom de nuvarande dr hart belastade. Det dr dock mdjligt att vi far se en
forbéttring nir E 6 vid Molndal ér fardigbyggd och Gotatunneln ér fardig eftersom
dessa bidrar till att forbéttra den rddande trafiksituationen.

7.2.2 Sammanfattning av intervjuer med Stadsbyggnadskontoret
Informationslimnare: Arkitekt Lena Jacobsson, stadsplanerare Maj-Britt Olsbo och

landskapsarkitekt Ulf Moback.
Lena Jacobsson:

Ett stort problem med Ringon, jimfort med nérliggande omraden, &r att &ven om
kommunen visserligen har lagfart pa de stora flertalet fastigheter i omradet &r
tomtréttsinnehavet véldigt utspritt pd minga sma privata foretag. Detta gor, d&
tomtritterna loper pé sé langa perioder att de 1 det ndrmaste ar att betrakta som
dgande, att det kan bli svdrare for kommunen att styra utvecklingen dir eftersom det
ar krangligare att forhandla med en stérre miangd sma aktorer jamfort med ett fatal
storre aktorer eller jamfort med en situation dar kommunen har kontroll dver storre
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delen av fastigheterna. Den fororenade marken &r ett annat problem, dock inte
tillrackligt stort for att hindra en exploatering om viljan finns.

Ring6én kommer dérfor troligen hamna sist i en fordndringsprocess av omraden i
ndromrddet. Det pagdr ett antal projekt i olika omraden i ndrheten medan det inte
hiander s& mycket pa Ringon. Pa sikt dr det daremot troligt att &ven utnyttjandet av
Ringdén kommer att foréndras.

I Gullbergsvass planeras for vissa fordndringar. Markfragan ar dock fortfarande oklar.
ASG-terminalen skall formodligen flyttas, dock oklart vart och nér. Det finns vissa
skisser for vad omradet skall kunna anvéndas till, men inget &r bestdmt. I Frihamnen
finns ingen planering just nu, vilket det inte heller gér pd Backaplan, medan man i
Ostra Kvillebicken skall fortsitta arbetet mot en blandad bebyggelse, sirskilt i den
sodra delen ar inriktningen mot bostider.

Kommunen far genomf6ra expropriering om det sker for ett allmdnnyttigt &andamal,
till exempel en ny vég. I forsta hand ér det dock alltid forhandlingar som géller och
oftast kommer man dverens. Vid byggnationen av Varldskulturmuséet forekom dock
expropriering i ett fall. Expropriering kommer inte att bli aktuellt pa Ringon.

I OP 99 finns halva Ringén markerat som “blandad stadsbebyggelse”, dvs. bostider,
arbetsplatser, service, handel mm. Saledes finns pé sikt en tanke pa att Ringon kan
komma att utnyttjas for bostadséndamal. I den senaste detaljplanen for Ringon, vilken
ar fran 1985/86, finns dock inget tillimpningsomrade for bostadsomraden inritade.
Kommunen, ofta Stadsbyggnadskontoret, gér en ny detaljplan nér “ett behov
uppstar”, vilket det kan gora till exempel om négon vill bygga nagot nytt.
Detaljplanen maste vara i linje med OP.

Forutom en framtida fordndring i riktning mot bostdder pd Ringdn skulle man dven
kunna tdnka sig mojligheten att fortsitta med fler kontor och etablering av fler
verksamheter. Det kan ju ocksa vara vdrdefullt att ha en resurs av lite billiga lokaler.

For att foretag skall fa dndra verksamhet eller bygga till méste Byggnadsndmnden ge
bygglov. I de fall p&4 Ringdn dir det finns verksamheter sdsom redovisningsbyraer,
restauranger, stadfirmor och juridikfirmor, trots att det i detaljplanen regleras att
anviandningsomradena skall vara for industri-, transport- och hamnindamal, har
formodligen tolkningen varit att verksamheterna ligger inom ramen for industri. Om
det ror sig om svartbygge finns en preskriptionstid pa i storleksordningen 10 &r.

Maj-Britt Olsbo:

Vad man maste tdnka pa vid en eventuell fordndring av utnyttjandet av Ringdn ér inte
vad som é&r bdst for Ringdn, utan vad som &r bést for Goteborg som helhet. Ett
alternativ till fordndring &r att utnyttja omradet delvis for bostdder eftersom
efterfragan pa centrala bostdder dr hog. Olsbo dr vidare inte siker pa att det utspridda
dgandet pa Ringon skulle vara ett stort hinder for en fordndringsprocess. Hon har hort
frén ndgra foretag i omradet att de skulle vilja se en upprustning i omrédet.
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Ulf Moback:

Moback, som har varit med att utveckla OP99, menar att det faktum att det kan finnas
gifter i marken och att det kan vara svart att bygga pa grund av vattenstandet och leran
inte utgor hinder for att bebygga omradet med framst bostider.

Moback menar vidare att ett eventuellt byggande av bostidder och kontor skulle driva
upp priserna dven for 6vriga Ringdn. Detta skulle f4 som konsekvens att Ringon inte
langre fungerar som ett véixthus. Han menar dock att Goteborg behdver ett vixthus
och ser en risk 1 att exploatera allt for mycket men ser att det finns andra omraden 1
Goteborg som kan fungera som véxthus, t.ex. Angered. Vad géller kriminaliteten sa
menar Moback att den formodligen kommer att forsvinna successivt da det byggs
kontor och bostdder eftersom detta medfor att Ringdn inte kommer att vara lika dott
efter 18:00.

Moback betonar ocksa vikten av en ny dlvforbindelse om omradet kring Ringén
skulle exploateras.

7.2.3 Sammanfattning av intervju med Business Region Goteborg
Informationsldmnare: Manager business relocation Roger Stromberg och Advisor
business relocation Petra Sedelius.

Om Ringon: Centralt l4ge, bra kommunikationer, lagt pris, dock sjabbiga lokaler och
lite forfallet. P4 sikt finns en jittepotential 1 omradet. Det kommer dock att ta sin tid,
minst 10 dr, innan nagra stora fordndringar kommer till, som det ser ut nu. Det dr
marknaden som styr utvecklingstakten. Nu finns det en efterfragan pa billiga, sjabbiga
lokaler, vilket kan gora att en eventuell fornyelse av Ringdn drdjer.

Stromberg tror inte att det faktum att tomtréttsinnehavet pa Ringén dr ganska utspritt
pa manga sma aktorer kommer vara nadgot avgorande problem om kommunen vill
driva nagot fordndringsprojekt. Det far bli forhandlingar med tomtréittsinnehavarna,
dér dessa erbjuds andra lokaler i sddana fall. Det hela ar i slutdindan en
forhandlingsfriga.

En skandinavisk koncern har med hjélp av BRG varit ute och tittat pa Ringdn for en
eventuell etablering, men de fann att omradet inte nadde upp till den standard de ville
ha, det var for slitet och for gammalt.

Foretagarforeningen pd Ringdn, Backa Ringons Industriférening (BRIF), har varit
ganska passiv. Man kan jamfora med Sisjons foretagarforening, som varit mycket mer
drivkraftig och dér fornyelse och fordndringar har skett. Hur mycket som hénder beror
mycket pa drivkraften hos de ledande personerna i industriféreningarna.

Stromberg menar att det ar fullt mojligt att, med den nya teknik som finns, bygga
bostidder pd Ringdn dven om det kommer att krdvas en del saneringsarbete. En
blandbebyggelse skulle kunna vara ett alternativ.

Om foretagarforeningen skulle komma till kommunen med en vilja att férnya och

snygga till omradet skulle en process inledas, dir man tittar pd hur stort intresset fran
foretagarna dr, vilka fordndringar som efterfragas. Exempel skulle kunna vara
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uppsnyggning av omradet, plantering av trad, uppfraschning av rondeller, uppsittning
av skyltar etc. Kommunen kanske skulle sta for en symbolisk startpeng for
igéngsittande av ett dylikt projekt, men annars star fastighetsdgarna for kostnaderna
och kommunen kommer da, som en av fastighetsdgarna, att std for sin del av
kostnaderna.

7.2.4 Sammanfattning av intervju med Birgitta Holmdahl, professor i
bostadsplanering, Chalmers Tekniska Hogskola

For att fa bygga bostidder finns vissa krav betrdffande omgivningen, bullerniva, miljo,
ljus, fororeningar och gronomraden. Dessa krav ér generellt hogre for bostidder én for
industri, kontor och lager. Professor Holmdahl tror mycket vl att det skulle kunna gi
att bygga bostdder pa Ringdn men poidngterar att en geologisk undersékning forst
maste goras. Vidare maste dven en kartldggning goras av eventuella saneringsbehov.

Holmdahl har en kénsla av att Ringdn fungerar som en grogrund for féretag och en
sadan plats behdvs 1 Goteborg. Om man bygger dyra bostidder dar kommer det att
driva upp priserna pa hela Ringén och dédrmed forsvinner grogrunden for foretag. Det
vore darfor battre att bygga billigare bostidder som studentbostéder for att inte driva
upp priserna och standarden pa omradet. En 6kad befolkning av studenter pad Ringon
skulle inte heller paverka trafiken i storre utstrackning eftersom de séllan &r bilburna.

Goteborg har flera andra centrala platser (’jittemycket central mark™) att bygga
bostédder pa, t.ex. Gustav Dalén-omradet och Gullbergsvass, och genom Gotatunneln
kommer ytterligare central mark att frigéras vid jirnvigsomridet. Aven Frihamnen
har ett intressant lage for bostédder och det dr mer gynnsamt &n Ringon pga. att Ringén
hamnar mer 1 skuggan av Goéta dlv-bron.

Holmdahl tycker att det vore synd om Ringén som grogrund for foretag forsvinner
och menar att det finns risk att s& kommer ske om det gors om till ett bostadsomrade.
Hon ser dérfor ett alternativ i att bygga mindre studentbostdder for att undvika att
foretag forsvinner pga. av dels en kraftig hojning av hyran, dels av miljoskal.

7.2.5 Sammanfattning av intervjuer med foretradare for Backa Ringons
industriforening (BRIF)

Informationsgivare: Marten Bjork, ordforande 1996-99 och Rikard Rohme,
nuvarande ordforande

Rikard Rohme:

Foreningen verkar for att skapa ett foretagarvinligt klimat. Man forsoker identifiera
problem som behdver atgérdas, t.ex. problem med vigar och skyltning. Forslag pa
atgirder kan komma underifran, dvs. frdn medlemsforetagen. Féreningen kan ldnka
vidare medlemsforetagen till ratt personer om medlemsforetagen skulle f& problem,
t.ex. lanka vidare till ndrpoliser eller ritt myndighetspersoner.

Verksambheten finansieras via medlemsavgifter. Ett problem ér att sa f& foretag ér

medlemmar, intékterna blir ganska sma och det blir svart att driva négra storre
projekt.
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Fragan om att snygga upp/restaurera Ringdn anser R6hme egentligen vara en sak for
kommunen. Foretagen dr sdkerligen intresserade av att det skulle se lite snyggare ut
men det skulle nog vara svart att fa finansiering fran foretagen for detta.

Det skulle vara ldttare att agera med fler anslutna foretag till foreningen.

Ett visst samarbete forekommer med Business Region Gdteborg, men det skulle nog
vara dnskvirt med mer ingdende kontakt. A andra sidan finns inte s mycket tid att
lagga, ett flertal av de som sitter i styrelsen i BRIF har egna foretag att skota och kan
inte alltid avvara den tid som skulle kridvas for ett ndra samarbete. Inga finansiella
resurser finns for ndgon heltidsanstélld person i detta syfte.

Rohmes uppfattning ér att en viss omflyttning av foretag forekommer. Foretag flyttar
troligen pa grund av att det finns fysiska begransningar nér foretagen behover
expandera. Vidare kan omradet upplevas som trdkigt och lite sjabbigt. Det dr
ingenting man direkt skryter om att finnas ute pa Ringon. I jamforelse med Mdlndal
och Sisjons industriomrdden kdnns Ring6n inte lika frascht och fint. For foretag med
mycket kundbesok har miljon stérre betydelse for lokaliseringen. Det kidnns inte sa
kul att fa kundbesok i ett ruffligt omrdde medan det for t.ex. svetsforetag kanske inte
spelar sé stor roll. Det centrala ldget lockar liksom en rimlig hyresniva.

Rohmes uppfattning dr att det inte har etablerats sé jattemycket nya foretag. Ett motiv
till att lokalisera sig pd Ringdn dr om dgaren redan bor pd Hisingen, da slipper han de
trafikproblem som ofta uppstar om man skall ta sig till Hisingen/Ringon via t.ex.
Tingstadstunneln. Ett annat motiv till Ringdn dr ndrheten till vattnet. Detta kan vara
intressant for t.ex. marina foretag som har ndgon form av behov av vatten.

Platsbrist, vilket hAmmar expansionsmdjligheterna, kan vara en orsak till att foretag
flyttar.

Personligen ansdg R6hme att man pa Ringon borde utnyttja vattnet mycket mera. Till
exempel skulle man kunna anlégga bostader och restauranger i niarheten av vattnet,
vilket skulle skapa en trevlig atmosfar och milj6. En idé var ocksd om Ringdn kunde
integreras mer med Backa samt att vid ett bostadsanliggande expandera Alvsnabbens
turer sé att man litt och smidigt kan ta sig 6ver dlven utan bil.

Mdrten Bjork:

Sma foretag med mekaniska verkstdder och transportforetag dr exempel pa foretag
som historiskt funnits pd Ringdn. Inga flotta kontor. Nu tycker sig Bjork se en trend
mot storre nirvaro av systemutvecklingsbranscher och tjdnsteforetag.

Vid ett eventuellt bostadsbyggande finns en risk att andra foretag, sdsom
transportforetag och annan farlig industri, forsvinner. Hela Ringdn kommer att
paverkas, inte endast den del som kommer att bebyggas. Det kan vara skadligt for
Goteborg att bara inrikta sig pa ’den nya ekonomin” eftersom Goteborg tappar manga
foretag. Det dr bra att ha flera industrier att st pad. Man borde ldra sig av varvskrisen.
Det ar daligt med ett ensidigt niringsliv.
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Det vore mer positivt med kontor &n bostidder eftersom andra branscher och gamla
foretag kan vara kvar. Hyrorna kommer dock att stiga pa hela Ringon dnda vilket
kommer att driva bort en del foretag.

Kommunledningen, som skapar riktlinjer, och stora fastighetsbolag dr tvé viktiga
aktorer som paverkar utvecklingen av Ringon. I stora kommunala fastighetsbolag
sitter samma personer som sitter i kommunledningen.

Bjork anser att Ringdn fungerar som ett vixthus, och tycker det dr viktigt att Goteborg
har ett vixthus. Om det forsvinner pa Ringon, vilket det kommer att géra, méste vi ha
ett nytt vixthus och det kan tdnkas bli Angereds industriomrade. Det kommer dock
inte att bli lika attraktivt.

Man maéste lata foretag som dr beroende av dlven och de som har tunga transporter fa
tillgdng de omraden som erbjuder detta.

7.2.6 Sammanfattning av intervju med Arne Forslind, polis med Ringoén
som ansvarsomrade

De storsta enskilda brottslighetsposterna pa Ringodn bestar av tillgrepp av/ur/frén
fortskaffningsmedel (bilar) och inbrottsstold. Skadegorelsebrotten ligger pé en lite
lagre niva, men Forslind papekar att bara en brakdel av dessa brott anméls.
Formodligen skulle man kunna 10- eller 20-dubbla dessa tal for att fa en rimlig siffra.
Brottsligheten pa Ringon ar timligen likartad den i liknande industriomraden.
Generellt drar omraden med stora stormarknader till sig mer snatterier.

Nuf6rtiden har polisen inte ldngre resurser for s mycket forebyggande arbete. I stéllet
far man arbeta mest med utryckningar. Ett visst samarbete med industriféreningarna i
form av méten forekommer.

Ett eventuellt bostadsbyggande i en framtida blandbebyggelse skulle med stor
sannolikhet verka dterhallande pa kriminaliteten.

7.2.7 Sammanfattning av intervju med Goéran Johansson,
kommunstyrelsens ordférande

Informationslimnare: Kommunstyrelsens ordforande i Goteborg och kommunalrdd,
Goran Johansson (s). Telefonintervju 2002-12-18.

Enligt Goran Johansson finns det ett behov av att rusta upp Ringon pé sikt och det ar
fullt tinkbart att anldgga bostdder pd Ringdn om det visar sig att det &r praktiskt
genomfOrbart och att ett behov finns. Johansson sade dock att det kommer att drgja
innan nagot kommer att hinda ute pa Ringon, eftersom andra projekt stér fore pa
dagordningen, sisom Eriksberg, Lindholmen, Frihamnen etc.

Johansson menade dven att problem naturligtvis kan uppkomma om det skulle visa sig
att kommunen vill sétta nagot storre projekt i verket, detta grundar sig enligt
kommunstyrelsens ordforande i att tomtrétten ger ett starkt besittningsskydd for det
aktuella foretaget. Om man har for avsikt att ”flytta” pa foretag fran ett stille till ett
annat skall man dessutom kunna erbjuda dessa foretag en alternativ plats att etablera
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sig pa. Som exempel pa dessa alternativa lokaliseringsalternativ ndmndes bland annat
Gotaverksomradet (Lundby, Lindholmen) och Hogsbo-Sisjons industriomrade.

Att Ringdn har en stor potential stér klart, mycket tack vare det centrala laget.
Johansson tillade att det finns en vision om att snygga till/rusta upp Ringdn, men att
det mer exakt &r svart att sdga vad som behovs goras.

De fordelar som ses med Ringon dr framfor allt det centrala 1dget men dven att
kommunikationerna dr vél utbyggda. En nackdel som Gdran Johansson papekade var
att det ser mindre representativt ut, pa en del stillen.

Goran Johansson ansig att Ringén fungerade som ett vaxthus for foretag. Han tyckte
att det var bra att foretagen kan erbjudas ett sé pass centralt ldge till en rimlig kostnad,
men att det kan tédnkas bli dndring pa detta i framtiden, lite beroende pa vad planerna
mer exakt kommer att bli for Ringdn. Han tillade att det inte 4r helt oténkbart att
Ring6én kommer att utvecklas at samma hall som Hogsbo-Sisjons industriomrade har
gjort.

7.2.8 Sammanfattning av intervjuer med Per-Anders Kaill,
industriavdelningen, Fastighetskontoret

Enligt Per-Anders Kéll verkar det inte som om nagra storre planer dr pa gang ute pa
Ringon. Detta kan ha att gora med kostsamma projekt (Eriksberg, Lindholmen etc.)
som dger rum runtomkring i staden. Kéll sade dessutom att han inte visste varfor inget
gjorts for att forbattra Ringdn pad manga 4r.

Det verkade inte heller som om ndgon ny detaljplan var pa gang for Ringén. Det som
tidigare hette stadsplan heter nu detaljplan. Denna detaljplan verkar vara flexibel,
vilket grundar sig pa att foretag som inte skall finnas pd Ringon enligt planen finns
dér. Detta dr nodvéndigt for att en tillfredstillande service skall kunna erbjudas till
foretagen.

Vidare nimndes att Fastighetskontoret bland annat samarbetar med Business Region
Goteborg men dven med andra kommunala organ.

Inte heller nagra problem sdgs med det faktum att det &r ett stort antal foretag som har
tomtrétt ute pa Ringén. Men om det hela skulle utveckla sig sa att nagot storre projekt
behover genomforas kan detta bli ett problem. Det grundar sig i att avtalen
(tomtréttsavtalen) oftast loper pé lang tid (10-20 ar, men ibland &nnu ldngre). Nagon
annan lokaliseringsplats méste da kunna erbjudas foretagen istéllet.

Kall menade pa att det ar tomtréttsinnehavaren som ar ansvarig for upprustning samt
underhdll av byggnaderna. Vad betridffar mer gemensamma projekt som till exempel
skyltning, s& d&r kommunen (trafikkontoret) ansvarig for mer formell skyltning, dvs.
skyltar som &r och skall placeras pa storre vigar och leder men dven gatuskyltar inom
omrédet, medan industriforeningen tillsammans med foretagen inom omradet
ansvarar for skyltning som beror det enskilda foretaget. Detta kan till exempel handla
om en dvergripande skylt med alla aktuella foretag inom omrédet.
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Kvartersmarken kan dgas av savdl kommunen som av privata aktorer, medan
gatumarken (gata och park) uteslutande dgs av kommunen. Ett exempel pa gatumark
ar 1 sydvéstra Ringon.

BRIF bor komma in med synpunkter och forslag till forbattringar. Eftersom ldngt
ifran alla foretag dr medlemmar 1 BRIF har inte foreningen den slagkraft som ibland
krévs for att driva igenom forslag. Detta far till foljd att inte alltid alla forslag
genomfors. Kommunen dr dock 1 regel ansvarig for allmén plats och vattenomradena.

Med blandad stadsbebyggelse pé ldng sikt (dvs. 10-20 &r) menas att det inom det
aktuella omradet skall finnas: bostéder, arbetsplatser, service, handel mm. Som ett
svar pa var fraga om det vore mojligt att uppfora ett hotell ute pa Ringon, blev svaret
att problemet inte ligger i att dndra detaljplanen, utan snarare i att det kanske inte ar
passande att uppfora ett hotell. Kommunen kanske vill att det skall uppforas kontor
eller lagerlokaler istdllet. Men forsoker alltsé att blicka framét och utvérderar vad for
slags byggnader som kan tinkas komma att behdvas pa lang sikt och beslutar eftar
det. Det dr alltsd Stadsbyggnadskontoret som tillsammans med byggnadsndmnden
provar om en byggnad far lov att uppforas. Under tiden skall d&ven en ans6kan om
bygglov 1dmnas in. Totalt ror det sig om en process som tar mellan 1,5 och 2 ar fran
id¢ till igangsattande av byggandet.

Projekt som det for tillféllet arbetas med inom kommunen 4r bland annat ett program
som omfattar byggnation av bostéder i Kvillebdcken. 1 Gullbergsvass finns det en
diskussion som pagéar hogt upp 1 kommunledningen. Vad den mer specifikt handlar
om visste inte Kall. Att det dr fraga om ndgon form av byggnation &r dock troligt. En
diskussion pagar dven om vad som skall ske med Frihamnen. For Backaplan finns det
liksom for Gulllbergsvass en diskussion som fors i kommunledningen. Inom centrum
byggs det en hel del i ndrheten av Scandinavium och Ullevi, men dven vid
Centralstation. Gotaleden kommer att paverka dessa byggen.

Pé sikt dr det nddvindigt att en ny dlvforbindelse kommer till. Denna nya forbindelse
kommer dé att verka som en avlastning for Tingstadstunneln.

Kall menar att det finns tvé forklaringar till varfor Ringon har tilltits att forfalla. For
det forsta har mycket krut de senaste dren lagts pa att exploatera bland annat
Eriksberg och Lindholmen pa Norra Alvstranden, detta har skett eftersom det har varit
prioriterat inom kommunen, och har inneburit att Ringdn har hamnat pa efterkélken.
Planerna att exploatera dessa omrdden har dessutom funnits sa ldnge som 20 ar
tillbaka i tiden, vilket innebér att dessa bor klaras av forst innan man ger sig in pé ett
helt annat projekt. Den andra forklaringen ligger i att man inom dessa tva omraden
har haft starkt drivande krafter i form av foreningar och fastighetségare.

7.2.9 Sammanfattning av fastighetsbolagsintervjuer
De tre fastighetsbolags-VD:ar vi intervjuade (av vilka tvd ingar 1 samma koncern)
ansag samtliga att det finns en stor potential pa Ringoén. Darmed finns det ocksa ett

intresse 1 att kunna vara nirvarande i omradet. En utveckling mot en blandbebyggelse
ansdgs vara gynnsam da detta kan medfora att statusen pa hela Ringdomradet hojs.
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Bolagen skilde sig nagot t 1 synen pd vilken typ av ndrvaro som skulle kunna vara
intressant. Castellum-Eklandia koncentrerar sig pd kommersiella lokaler (lager,
kontor, industri) medan Svenska Hus dven dr intresserade av att bygga bostadsrétter.
Hyresritter anses dock inte intressant pa grund av kombinationen hoga byggkostnader
och hyresreglering.

Uppfattningen var enig om att kommunen prioriterar utveckling och férnyelse av
andra omraden fore Ringdn och att det kommer att droja innan det hinder ndgot med
Ringdn fran kommunalt héll. Hans Eliasson pd Svenska Hus sag en mojlighet i att en
handfull privata fastighetsbolag gar ihop och tar ett samlat krafttag pa Ringdn. For att
4 gora ndgot krdvs dock plantillstdnd och for att komma upp i volym krévs det d&
ocksa att man kan kopa pa sig ett antal 1ampliga fastigheter, en process som troligen
skulle ta tva till tre &r. Aven Tage Christoffersson poiéingterade vikten i att ha
kommunen med sig eftersom det d&r kommunen som beslutar om vad som far byggas
och nér.

Det centrala ldget ansdgs framfor allt vara positivt. Att omradet ser lite risigt ut har

och var kan vara negativt men skapar samtidigt mojlighet till forbéttring. Samtliga
respondenter tog avstdnd fran tanken pé att Ringon skulle fungera som ndgot véxthus.
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8. ANALYS

I analyskapitlet analyserar och diskuterar vi vdara problemfrdgor utifran den nya
information vi tilldgnat oss genom vdrt empiriska material. Syftet dr att gora en
grundlig analys for att kunna komma fram till en bedomning av Ringons framtida
utvecklingsmaojligheter.

8.1 Analys av empiri

Hur har Ringon fordndrats éver tid och varfor?

Ringon byggdes som hamnanlédggning under 1870-talet och strax dérefter borjade
Ringodkanalen byggas. Under denna period anlades ocksé de karaktaristiska
hamnbasséingerna. Kommunikationerna forbittrades nir Gota Alvbron anlades 1939. 1
mitten av 1950-talet var omrédet ett betydande varvsomrade men strax direfter
flyttades varvsverksamheterna till frimst Arendal och beslut togs om att géra om
Ringon till industriomride for lager och smaindustrier med syfte att skapa ett
expansionsomrade for Goteborgs hamn. Intresset for tomterna var stort och ldnga
tomtrattskontrakt skrevs med privata foretag. Eftersom hamnexpansionen inte blev sd
stor gjordes 1985/86 en ny detaljplan for att skapa forutsittningar for ny industri. I OP
99 6ppnas for blandad bebyggelse, dvs. dven bostéder, pa den vistra delen av Ringon,
nagot som fortfarande dock &r langt ifran verklighet.

Ringon har saledes forvandlats fran hamnanlaggning och varvsindustri till ett
industriomrade for framst mindre och medelstora féretag med diverse olika
verksamheter. I detaljplanen fran 85/86 regleras att anvindningsomradena skall vara
for industri-, transport- och hamniindamal. Anda visar det sig vid nirmare granskning
att det idag finns andra verksamheter ocksa sasom redovisningsbyraer, restauranger,
stddfirmor och juridikfirmor.

De omrdden av Ring6én som ligger ndrmast vattnet upplever vi som ganska slitna och
sjabbiga medan omrédena léngre fran vattnet ser mer respektabla ut. Helhetsintrycket
ar dock att omradet fortfarande ar av lite lagre standard bade 1 jamforelse med andra
industriomraden och andra intilliggande omraden. Orsakerna till detta kan vara flera.
En orsak kan vara att kommunens fokus har legat pa att restaurera andra omraden 1
Goteborg, t.ex. Eriksberg och Lindholmen, pa senare ar och att Ringdn ddrmed
hamnat efter. En annan orsak kan vara att fastighetségare och industriféreningar varit
mer drivande pa andra hall, t.ex. i Sisjons industriomrade, dir fornyelser och
forandringar skett. En ytterligare orsak skulle kunna vara att det har funnits, och finns,
ett behov av ett omradde med lite ldgre hyresnivéer dar mindre foretag kan etablera sig
och vixa under en viss fas, ett vixthus eller genomgéngsomrade sédledes. Fragan blir
dé om Ringon verkligen fungerar som ett vaxthus, och om ja, maste det i s fall ligga
sé centralt?
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Vilka dir aktorerna i en stadsutbyggnad och vilka intressen har de?
De aktorer vi identifierat dr

¢ Kommunen (har planmonopol och &r fastighetségare till storre delen av marken pé
Ringdn dven om den till stdrsta del &r upplaten som tomtrétter).

o Fastighetsbolagen (fastighetsbolag som antingen dger egna fastigheter eller
innehar tomtritter i omradet, men ocksa fastighetsbolag som inte har nagot
intresse pa Ringdn nu men kanske kan ha det i en framtid).

e Ovriga foretag (exklusive fastighetsbolag) som bedriver verksamhet p4 Ringdn
(antingen som 1. tomtrittsinnehavare pd kommunaldgd mark (vanligast), 2.
kunder till tomtréttsinnehavare som bedriver fastighetsforvaltning och uthyrning
eller 3. dgare till sin egen fastighet). Dessa foretag ar i1 egentlig mening ingen
aktor i en stadsutbyggnad men dé de finns i omradet och kommer paverkas
mycket starkt av en eventuell fordndring av anvdndningen av omrddet dr det av
intresse att ta reda pa vad som é&r viktigt for dessa foretag.

Kommunen

Vilket intresse och vilken avsikt kommunen har med Ringdn &r inte helt 14tt att svara
pa. Kommunen har inte gjort sarskilt mycket for att fordndra och styra Ringons
utveckling sedan tomtrétterna borjade upplatas i mitten av forra seklet. Dock
upprittades en ny detaljplan for Ringén 1985/86 dir verksamhetsinriktningen styrdes
till frimst industri-, hamn- och transportindamal. I OP 99 ir vistra delen av Ringén
utmérkt som mdjlig blandbebyggelse pa lang sikt, dvs. dven bostdder. Samtliga
kommunala personer vi talat med har dock formedlat budskapet att det kommer att
droja lange (minst 10 &r) innan nadgonting hander med Ringon. Fordndringar inom
andra geografiska omraden verkar ha hdgre prioritet.

En komplikation, om &n ej oldslig, om kommunen skulle g in och styra utvecklingen
pa Ringdn dr att tomtréittsinnehavet dr utspritt pd manga sma privata aktorer. Detta gor
att kommunen i sa fall skulle vara tvungen att férhandla med manga smé aktorer och
erbjuda ersittningslokaler till féretagen om de inte skulle kunna vara kvar pd grund av
en kommunstyrd fordndring. I andra omrdden dr denna komplikation inte lika stor da
det privata dgandet dr mer koncentrerat eller kommunen har direkt kontroll dver en
storre del av marken.

Kommunens prioritering verkar séledes vara att genomfora forandringar 1
intilliggande omréden forst och eventuellt darefter kan en kommunstyrd fordndring av
Ring6én komma att ske. Kommunen verkar anse att det fungerar hyggligt ute pa
Ringon och att det finns andra omraden som é&r intressantare for utveckling i
dagsliaget. Det har ocksa funnits, och finns fortfarande, osékerhet kring var den nya
dlvforbindelsen skall ligga, vilket i kombination med att kommunen vill koncentrera
sig pa de utvecklingsprojekt som redan pdgar kan gora att Ringon far vdnta. Kanske
anser kommunen ocksé att det finns en podng i att det finns ett centralt omrdde med
lite lagre status och hyror for foretag som ett viaxthus och genomgéngsomréde.
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Fastighetsbolagen

Det ér intressant att notera att de intervjuade fastighetsbolagen dr samstdmmiga i sin
positiva syn pa Ringdns framtida potential liksom de ar eniga kring den forvintade
positiva effekten av en blandbebyggelse och kommunens prioritering av andra
omréaden fore Ringdn. Noterbart &r dven att bolagen har lite olika syn pa vad man
skulle vilja gora pad Ringén. Mycket intressant dr att de tre pa ett sd gemensamt sétt tar
avstdnd fran idén om Ringdn som ett véixthus. Detta kan stéllas mot de indikationer vi
fatt frdn vissa foretagare och kommunala personer om att det &r troligt att Ringdn
fungerar just som ett vaxthus. Hur kan det komma sig att uppfattningarna skiljer sig sa
mycket t? Svaret kan mycket vél ligga 1 att respondenterna som svarat olika
representerar olika intressentgrupper och ddrmed har olika intressen for hur Ringén
skall utvecklas. Gamla Ringoforetagare kan kinna ett hot fran en nyexploatering och
byggande av bostdder d vissa foretag kommer att behova omlokaliseras vid en
exploatering och for de som kan vara kvar vintar troligen hyreshdjningar. Da kan det
vara passande att utmala bostadsbyggande som nagot som forstor ett virdefullt
vaxthus. Fastighetsbolag som ir intresserade av att exploatera omradet a andra sidan
vill naturligtvis ha sa f& hinder som mojligt for en exploatering. Da &r det passande att
utmala det som finns dér idag som varande inte sa vérdefullt.

Problematiken med utspritt dgande gor att forhandlingar med manga sma aktorer
maéste tillgripas om en aktor vill oka sitt d4gande pd Ringdn. Detta riskerar att forsena
och forsvéra en sadan process.

Vi har visat att nuvarande hyresreglering i teorin far till foljd att nyproduktionen av
hyresrétter bromsas eftersom foretagen inte fritt kan ta ut en hyra som motsvarar
marknadsvirdet samtidigt som kostnaderna for att bygga i manga fall ar hga. Med
andra ord kan fOretagen inte alltid ta ut ett pris som ticker kostnaderna. Detta
bekriftas i véra intervjuer med fastighetsbolagen, som inte &r intresserade av att
bygga nagra hyresrétter. For att fi I[onsamhet pa byggande av hyresritter skall
fastighetségarna, pa investeringarna, fa ut en avkastning som ar konkurrenskraftig i
jamforelse med andra projekt.

Ovriga foretag

For att fa en indikation pé vad som ar viktigt for foretagen (exklusive
fastighetsbolagen) har vi genomfort 26 personliga intervjuer eller telefonintervjuer
med foretrddare for foretagen. Av svaren far vi en indikation pa att vad som anses
positivt med Ringon ur foretagarnas perspektiv ar framfor allt det centrala laget. Att
det inom Ringdn &r néra till underleverantérer/kunder ndmns ocksa som en fordel
liksom att Ringdn ligger niira de stora lederna. Aven laga hyror framkommer som en
fordel d&ven om det &r langt ifrén alla som tar upp detta. Rimligtvis &r det av intresse
for foretagarna att bevara de fordelar de anser att Ringdn har som lokaliseringsplats,
samtidigt som det torde vara av intresse att forbéttra inom de omraden dér de storsta
nackdelarna upplevs vara. Det finns tre nackdelar som ndmns mest frekvent:

e Att industriomradet &r lite sjabbigt,
e Att det blir avfolkat nir arbetsdagen ér slut och att kriminaliteten ar for hog samt

e Att det uppstar trafikproblem till och frén Ringén

Foretagarnas egna forslag for att forbattra inom dessa omraden ar:
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e En upprustning av omradet
e Mer och bittre bevakning
¢ En ny élvforbindelse

Vissa Ringoforetagare menar att Ringdn fungerar som ett vixthus for foretag. Detta
tack vare ldga hyror och ett bra lage. Om det beslutas att byggas pa den véstra delen
enligt OP99 kommer detta att paverka hela Ringon och de foretag som verkar dr.

Det krdvs mer fOr att bygga bostider 4n att bygga kontor eftersom det vid
bostadsbyggande méste saneras om det finns miljogifter i marken. Vidare ar det svart
att bygga bostdder néra dlven pd grund av leran i marken och vattenstdndet.

Om det byggs bostdder kommer det att innebéra att de foretag som &r beroende av
tunga transporter och de foretag som bedriver verksamhet som ej ar forenlig med
bostider, sdsom smutsiga, farliga och hogljudda verksamheter, kommer att fa [dmna
Ringon. Detta gor att Ringons eventuella funktion som vixthus kommer att forsvinna
och kommunen blir, eftersom dessa platser dr av stor betydelse for Goteborg, tvungen
att hitta andra groddplatser for mindre foretag.

Om det ddremot byggs kontor behover inte konsekvenserna bli lika stora eftersom
kontor inte &r lika kinsliga for omgivningen som ett bostadsomride 4r. Kontoren
medfor dock att hyrorna i hela omradet kommer att 6ka och darfér kommer vissa
foretag inte ha rdd att finnas kvar.

Fungerar Ringon som ett *viixthus” for foretag idag och vad fir det i sa fall for
konsekvenser for en fornyelse?

Med ett vaxthus menar vi en plats ddr sma och medelstora foretag kan etablera sig och
véixa under en viss period i sin utveckling. Forhdllandevis 14ga hyror gor att foretagets
fasta kostnader sjunker och marginalerna for 6verlevnad blir lite storre. Nackdelen
kan vara att miljon upplevs som lite sliten och sjabbig och risk finns for att kriminella
element ror sig i omréadet nattetid. Foretaget kan inte véixa hur mycket som helst 1
omradet utan om affarerna gar bra och foretaget blir tillrdckligt stort kommer man sa
sméningom att soka sig till omrdden med hogre standard.

Ett vixthusomrade kan vara mycket nyttigt att ha for en stad och en region da nya
foretag stimuleras och far mojlighet att utvecklas. Dessa foretag kan pé sikt vixa till
att bli storre foretag som genererar arbetstillfdllen och tillvixt. Om Ringon skulle vara
ett sddant vixthusomrade kan det finnas en risk 1 att restaurera omradet alltfér mycket
dé detta med stor sdkerhet skulle innebéra en hojning av hyresnivéerna, vilket skulle
leda till att marginalerna for dverlevnad blir mindre. A andra sidan far naturligtvis inte
omradet forfalla.

Vid en eventuell fornyelse av Ringdn till blandbebyggelse med fler kontor och
bostider, sdsom dppnas upp for i OP99, kommer troligen hela Ringén att paverkas.
Hyresnivaerna kommer formodligen att stiga succesivt och omradet blir mer
attraktivt. For vissa foretag kan det handla om att {4 ge sig av till ndgot nytt omrade
om deras verksamhet inte dr forenlig med bostéder. Detta utvecklings- och
moderniseringsscenario riskerar ocksa att forsvara for Ringdon som vaxthusomrade.
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Men om inte Ringdn kan vara ett vixthusomrade kanske det finns andra omrdden som
kan overta den rollen. Maste ett vaxthus ligga sé centralt som Ringdn goér? Ringons
centrala ldge innebér att omradet har potential att bli mycket attraktivt for bostidder
och kontor. Fragan dr dock om andra, mer perifera, omraden kan fungera lika bra som
véixthus som Ringon. Just det centrala ldget var ju den Gverldgset storsta fordelen med
Ring6n som lokaliseringsplats enligt vér intervjuundersokning med foretagare i
omrédet.

Fragan kvarstar dock: Ar Ringén ett viixthus idag? Som vi sett finns det lite olika
uppfattningar huruvida Ring6n fungerar som ett vaxthus eller inte. Vi har inte haft
mdjlighet att gd in 1 detalj och undersdka vilka foretag som flyttat ut under den
senaste 10-20-arsperioden och kartldgga orsakerna bakom utflyttningen. Darmed blir
det ocksa svart att bevisa véxthusets existens eller ickeexistens.

Hur paverkar kommunikationssituationen och det centrala liiget Ringons
utvecklingsmaojligheter?

Det centrala ldget dr den formodligen enskilt storsta fordelen med Ringon, vilket
ocksa gor att potentialen blir betydligt storre jimfort med ett mer perifert beldget
omrade. Vissa trafikstockningsproblem uppkommer dock i Tingstadstunneln. En
planerad ny dlvforbindelse kommer att vara nédvéndig for Goteborg ur
konkurrenssynpunkt oavsett om och hur Ringdn exploateras. I sammanhanget véntas
ocksa den planerade motorvégen Partihallslanken ha en mycket stor roll for
avlastningen av Tingstadstunneln. Goteborg méter ett 6kande trafiktryck och for att
mota detta krdvs ndgon form av atgérder av vilka Partihallsldnken och en ny
ilvforbindelse #r tvé viktiga planer. Aven om bada dessa nya forbindelser byggs
kommer kderna 2010 pd grund av den forvintade 6kade trafikméngden éndé vara
nagot storre 4n idag, enligt berdkningar fran Vigverket.>* Sjilvklart kan man dock
rdkna med att situationen kommer se betydligt sémre ut om inga nya forbindelser alls
byggs. Vad som dr viktigt ar att trafiksituationen inte blir ett hinder som gor att man
drar sig for att etablera sig pd andra sidan dlven. I véra intervjuer med foretagare pa
Ringdn framfordes vissa klagomal over en igenkorkad Tingstadstunnel pa morgnar
och eftermiddagar medan andra framholl nédrheten till lederna och att
kommunikationerna kunde betecknas som goda.

En 6kande trafik gor det nddvandigt att forbattra kommunikationen med nya
forbindelser. Hur man véljer att 16sa kommunikationsproblemen kommer att paverka
Ring6n, men Ringdns potential dr, och kommer att forbli, stor tack vare det centrala
laget.

Vilka fysiska forutsiittningar finns for olika bebyggelser pd Ringon?

For att fa bygga bostdder finns vissa krav betrdffande omgivningen, bullerniva, miljo,
ljus, fororeningar och gronomraden. Dessa krav ér generellt hogre for bostider én for
industri, kontor och lager. Professor Holmdahl tror mycket vél att det skulle kunna gé
att bygga bostdder pa Ringén men podngterar att en geologisk undersokning forst
mdste goras. Vidare maste dven en kartliggning goras av eventuella saneringsbehov.

> Anders Sahlberg och Linda Vagnetoft, “Ny alvbro léser inte proppen”, G-P, 2002-09-04.
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Det ér troligt att sanering behdvs med tanke pd den tidigare verksamhet som bedrivits
dér, men kostnaderna for saneringen dr formodligen inget hinder for en exploatering.
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9. SLUTSATS

I det avslutande kapitlet sammanfattar vi och stdller utifrdn syfte och
problemformulering upp vilka slutsatser vi kommit fram till. Syftet dr att pd ett enkelt
och overskddligt sdtt redogora for vara slutsatser.

Syftet med vér uppsats har varit att utifran ett stadsbyggnadsperspektiv analysera
framtida utvecklingsmojligheter pa Ringon.

De slutsatser vi genom var analys av det empiriskt insamlade materialet samt ovrig
inhdmtad information kommit fram till redogors for nedan.

Ringo6n har utvecklats fran hamnanldggning och varvsindustri till ett industriomrade
for frimst mindre och medelstora foretag med diverse olika verksamheter. Omradet
ser fortfarande lite sjabbigt ut pd vissa héll. Orsaker till detta kan vara att kommunens
fokus har legat pé andra nirliggande omrdden (Eriksberg, Lindholmen etc) och att
andra fastighetsdgare och industriféreningar varit mer drivande.

De aktorer vi identifierat &r kommunen, fastighetsdgare samt i viss man
Ringoforetagare. Kommunen prioriterar fordndring och fornyelse 1 intilliggande
omraden men dr medvetna om att Ringdn har potential. Fastighetsbolagen & sin sida
ser potential i Ringdn och dr medvetna om kommunens instillning. Det finns tva
vagar for fastighetsbolagen att f4 nagot att hinda — antingen f4 kommunen att
omprioritera eller agera i ett samlat privat initiativ. Nuvarande Ringdforetag
uppskattar framst det centrala ldget och nérheten till kunder/leverantorer. Till viss del
anses hyrorna vara ldga. Nackdelar &r sjabbigheten, kriminaliteten och vissa
trafikproblem.

Huruvida Ringdn fungerar som négot véxthus eller inte finns det olika uppfattningar
om. Fastighetsbolagen tar bestdmt avstdnd fran att det skulle forhélla sig pa detta sétt
medan vissa foretrddare for kommun och foretagare pa Ringdn anser att det &r troligt
att sa ar fallet. Det ligger néra till hands att tro att svaren hdnger ihop lite med
intressenttillhorighet.

En ny dlvforbindelse har efterlysts eftersom det uppstar stora trafikstockningar 1
Tingstadstunneln i rusningstrafik och den totala trafikmingden forvéntas 6ka
framover. Hur man véljer att 16sa trafikproblemen kommer att paverka Ringon, vars
potential tack vare det centrala laget dock dr, och kommer att forbli, stor for de flesta
verksamheter.

Bostadsbyggande bor rent fysiskt inte vara ndgot problem dven om undersdkningar
maste goras infor en eventuell exploatering.

Huruvida ndgot ska hidnda pd Ringon verkar hinga mycket pd de privata
fastighetsbolagen. Kommunen prioriterar forandring och fornyelse 1 andra omraden
den nirmaste tiden. For att dstadkomma ett samlat privat initiativ kridvs sonderingar
och samarbete mellan nagra fastighetsbolag med intresse av Ringén. Exakt hur
forutséttningarna for ett sddant samarbete ser ut har vi svart att bedoma da det finns
manga fastighetsbolag som vi inte intervjuat, men utifran de
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fastighetsbolagsintervjuer vi gjort verkar det inte vara en total omdjlighet att ett sddant
samarbete kan komma till stdnd. Dock ska man ha i dtanke att startstrackan for ett
sadant samlat projekt troligen dr minst 3-4 &r for att bade komma Gverens inbordes
och kopa upp den volym av fastigheter som krivs for att projektet ska bli intressant.
Under tiden detta sker dr det ocksa viktigt att inte avsikten bakom fastighetskopen
kommer ut sd att priserna trissas allt for mycket.

Négra hyresritter kommer de privata aktorerna med stor sannolikhet inte vilja vara
med och bygga. I den mén aktorerna vill bygga bostdder kommer det troligen handla
om bostadsritter. Samtidigt verkar fastighetsbolagen ha ett gediget intresse av att en
blandbebyggelse med bade bostidder, kontor och verksamheter véixer fram. I ett sddant
scenario kommer troligen statusen pa hela Ringdomradet att hojas, vilket ocksa
gynnar befintliga och eventuella nybyggda kommersiella lokaler i omradet.

Forutom en utveckling mot blandbebyggelse finns naturligtvis dven andra
utvecklingsmdgjligheter. Ett alternativ vore att bevara omradet som ett renodlat
industriomrade, ungefdr som det &dr idag, kanske rusta upp de minst representativa
omradena nagot, men dnda behalla omrddet som en resurs av lite billiga lokaler 1
centralt ldge. Att omraddet kommer att bevaras ungefar som det dr i dag &r det troliga
scenariet pa kort sikt.

Ett omrdde sé centralt beldget som Ringon skulle sidkerligen ocksé vara intressant som
lokaliseringsplats for museer och utstillningar. Exempelvis skulle ett varvsmuseum
kunna anléggas for att visa goteborgarna och omvérlden vad som var Goteborgs
industriella stolthet under en stor del av 1900-talet.

Ytterligare en teoretiskt mojlig utveckling skulle kunna vara att hela Ringdn bebyggs
med bostéder. Detta dr dock négot som skulle krdva savil omfattande saneringsarbete
som omlokaliseringar av foretag. De fastighetsbolag vi intervjuade var av dsikten att
en utveckling mot blandbebyggelse var positiv, men de ville samtidigt ha kvar
kommersiella lokaler ocksa. Sdledes skulle de troligen inte tilltalas av Ringdn som ett
rent bostadsomrade.

Aven kommunen #r dock inne p att en blandbebyggelse kan vara en limplig
utveckling pa sikt for Ringon. I OP 99 ir ocksé den vistra delen av Ringdn utmirkt
som mojlig blandbebyggelse pé sikt. En sddan utveckling skulle sannolikt ocksa
innebéra att det slitna och nedgéngna intryck Ringdn idag ger intryck av kan
forbattras.

Tva mycket viktiga aktorer, kommunen och, dtminstone vissa, fastighetségare, dr
sdledes positivt instillda till en utveckling mot blandad bebyggelse pa Ringon. Frigan
ar om aktorerna &r tillrdckligt intresserade for att ocksa ta steget fullt ut. Som vi
konstaterat kommer det att hinga pa privata initiativ om ndgot kommer hinda inom
de narmsta aren. Med bada dessa viktiga aktorer for en blandbebyggelse, och med det
stora behov av centralt beldgna bostidder som finns, kidnns det dock mycket troligt att
vi pa ldng sikt kommer att fa se bostéder tillsammans med ldmpliga verksamheter och
kontor pd Ringdn. Hur snabbt detta kommer att ske beror pa om intresserade privata
aktorer pa egen hand kan komma &verens och ta ett samlat grepp dver utvecklingen
eller inte.
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Sammanfattningsvis har vi identifierat f6ljande sannolika utvecklingsscenario:

Kort sikt (0-10 ar)

Omradet bevaras som ett renodlat industriomrdde, ungefar som det ar idag, kanske
rustas de minst representativa omradena upp ndgot, men omradet behélls 4nda som en
resurs av lite billiga lokaler i centralt ldge. Detta &r det troliga scenariet pa kort sikt.

Lang sikt (10-50 ar)

Omradet utvecklas 1 riktning mot blandbebyggelse, dér bostidder, service, kontor och
lampliga verksamheter inryms tillsammans. Eftersom det finns ett stort behov av
centralt beldgna bostidder och bade kommunen och de fastighetsbolag vi intervjuat ar
inne pa att en utveckling mot blandbebyggelse pa sikt skulle vara gynnsam kénns det
som att detta dr det troliga scenariet pa lang sikt.

Ringo6ns framtid avgors av flera aktorer dar kommunen har en avgoérande roll.

Uppsatsens koppling till foretagsekonomi och redovisning

Inom redovisningen forekommer de centrala begreppen “recognition”, ’evaluation”
och ”disclosure”. Recognition avser en identifiering av exempelvis tillgangar eller
skulder. Evaluation innebér en vérdering av de identifierade posterna medan
disclosure avser 6ppenheten i den ldmnade informationen. I var uppsats har vi
identifierat fastigheter pd Ringdn som tillgdngar hos foretag och kommun. Diremot
har inte dessa tillgangar véarderats enligt ndgra modeller.
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Férslag till vidare studier

1 detta avsnitt kommer vi att ge forslag till vidare studier for de ldsare som intresserar
sig for vdar uppsats. Detta gors for att vi sjdlva genom vdra avgrdnsningar har valt att
inte gd in pd djupet i alla de fragor som vi anser vara intressanta att behandla.

Det vi foreslar till vidare studier dr: Att undersoka och utreda hur olika
utvecklingsscenarier pa Ringoén skulle kunna tinkas se ut med tillhérande
infrastruktur samt med en eventuell kostnadsberdkning. Ett annat forslag dr att
genom studier undersoka huruvida Ringon fungerar som ett vixthus eller inte. Virdet
pd fastigheterna pa Ringon kommer vid en eventuell exploatering av marken
naturligtvis att paverkas. En virdering av fastigheterna vore intressant for ytterligare

forskning.
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BILAGA 1 - Tomtratts- och lagfartsinnehavare

Fastighetsagare pa Ringon.

Det finns négra storre fastighetsdgare pa Ringon. De flesta har tomtrittsinnehav
eftersom kommunen har lagfarten pa de flesta tomterna. Har presenteras fem foretag
som direkt eller indirekt har tomtratter pa Ringdn.

Awona’’ ir ett gdteborgsbaserat fastighetsbolag som hyr ut lokaler och kontor.
Awona har sex tomtrétter som samtliga ligger i1 den vistra delen av Ringon. (Turkos
markering)

Eklandia®, ir ett av Castellum helégt fastighetsbolag som bedriver sin verksamhet i
Storgdteborg med tyngdpunkt 1 Goteborgs kommun. De innehar fem tomtrétter och
tva lagfarter och ar de storsta dgarna forutom kommunen pa omradet. Deras innehav
ar spritt pd hela Ringon. (R6d markering)

Bygg-Gota®’ ir ett byggnadsforetag som bedriver byggnadsverksamhet, byggledning
och fastighetsforvaltning. De har sitt site i Goteborg och deras forvaltning omfattar
drygt 100 fastigheter. De innehar fyra tomtrétter pd Ringon varav tre i den véstra
delen och en nordost.

(Bla markering)

Bergman& Hook ar ett byggforetag som dger fem tomtratter pd Ringdn. Samtliga
fem &r koncentrerade kring den andra basséngen, oster ifran. (Gul markering)

Silta Kemi har fyra tomtritter som dr koncentrerade till den sydostra delen av
Ringon. (Gra markering).

5 www.awona.se, 2003-01-12
%% www.eklandia.se, 2003-01-12
T www.bygg-gota.se, 2003-01-12
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Tabell 1 visar fastighetsbeteckningen for de ovan markerade fastighetsdgarna. De har &ven samma fargmarkering som ovan.

Tabell 1

Tomt Lagfartsinnehav Tomtrattsinnehav Namn

7:2 Goteborgs Kommun 556444-3207 Awona GBG
7:3 Goéteborgs Kommun 556444-3207 Awona GBG
74 Goteborgs Kommun 556444-3207 Awona GBG

75 Goteborgs Kommun 916558-1944 KB Saxen

21:7 Goteborgs Kommun 556444-3207 Awona GBG

24:8 Goteborgs Kommun 969621-7117 Kajringdn

25:2 Goteborgs kommun 969621-7075 Kajringdon 1 KB

25:4 Goteborgs kommun 969621-7075 Kajringén 1 KB

25:6 Goteborgs kommun 916851-8810 KB Tingstadsvassen
25:7 Goteborgs kommun 556342-8282 Salta Kemi AB

26:3 Goteborgs kommun 556342-8282 Salta Kemi AB

26:4 Géteboris kommun 556342-8282 Salta Kemi AB

26:8 556342-8282 Salta Kemi AB

739:30 Goteborgs kommun 916851-8802 KB Tingstadsvassen
739:41 Goteborgs kommun 969658-2213 KB Awona Fastighet



BILAGA 2 - Detaljplan

Detaljplan ( fd. Stadsplanekarta) 6ver Ringon.

Ringons indugtriomrade . . ...
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Kdlla: Stadsbyggnadskontoret Géteborg.
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BILAGA 3 - Branschindelning av verksamma foretag
pa Ringon

Informationen dr inhdmtad i december 2002 genom sokning via gator pd Ringén i
www.foretagsfakta.se.

Bransch Antal
foretag

Anliggningsarbete 25
Tjanster utforda av fackmén 22
Maskiner, utrustning, redskap, apparater och tillhérande produkter 18
Industriframstéllda produkter 17
Handel med och service av motorfordon 13
Végtransport 10
Motorfordon 6

Parti- och agenturhandel utom med fordon
Kringtjénster for transport
Tryckning och publicering
Férdigvaror, mobler och hantverk
Livsmedel

Transportutrustning
Avfallshantering
Serviceverksamhet

Forhyrning av maskiner

Data och tillhérande tjanster
Radio- och TV- utrustning
Elektriska maskiner

Hotell- och restaurangtjinster
Detaljhandelstjénster
Basmetaller

Mineralprodukter

Klader

Post- och telekommunikation
Diverse pappersmassa

Textilier

Kontorsmaterial

Atervinning

Fritids- kultur- och sporttjanster
Fiskprodukter

Transport

Tjanster avseende fast egendom

[ T N NSO SR S TR S S S N6 T NG T NG R USROS I S R S I S I N O, I, T e )

EJ BRANSCHINDELADE

Tradgardsprodukter 1

H E Entreprenad, Goéteborg 031-22 18 10

Jakobsons Motor Mekaniska Verkstad AB, Goteborg 031- 23 15 63
Dahetra Sweden AB, Goteborg 031- 23 07 60

Icopal AB, Géteborg 031- 65 31 80

Industriservice Vist, Goteborg 031- 707 72 00



Kompressor- Teknik AB, Goteborg 031- 23 66 23
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BILAGA 4 — Kvantitativt intervjuade foretag

Foretag

S-Man AB, Géteborg 031-51 33 05

Stavdal i Sverige AB, Géteborg 031-50 68 41
Mekonomen, Goteborg 031-65 32 80

Collianders Ror AB, Géteborg 031-65 16 30
Nordsvenska Tak AB, Goteborg 031-22 02 80
Samtransporter i Goteborg Ek For, Goteborg 031-51 51 06
Pettersson Akeri AB, Claes, Géteborg 031-51 30 55
Gatubolaget Stadens Bud, Goteborg 031-62 81 80

DP Redovisningsbyra HB, Goteborg 031-23 13 70
Kontorsstidning AB, Géteborg 08-564 378 90
Granqvist Lastbilsservice AB, Goéteborg 031-23 89 29
Instant Zip-Up Svenska AB, Goteborg 031-23 07 20
Gofast Gruppen AB, Goteborg 031-65 25 00
Paintballbutiken Stratec, Goteborg 031-16 48 71
Gotenius Varv & Mek Verkstad AB, Goteborg 031-23 52 00
GB Glace AB, Goteborg 031-22 21 70

Ekarex Paper Export AB, Goteborg 031-50 08 00
Allgas Vist AB, Goteborg 031-51 32 20

Carglass

Johansson AB, Bilfirma S, Goéteborg 031-51 13 90
Goteborgs Elservice AB, Goteborg 031-50 86 40
Ventur Tekniska AB, Goteborg 031-23 50 80

Ringons Interior & Snickeri AB, Goteborg 031-51 21 92
Inter Sign AB, Goteborg 031-51 36 00

Andréns Gummiverkstad AB, Goéteborg 031-23 50 30
Claessons Tréitjédra

Gata
Stalverksgatan
Stalverksgatan
Smidesgatan
Kolgruvegatan
Manufakturgatan
Kolgruvegatan
Bessermergatan
Gjutjarnsgatan
Ringo6gatan
Ringdgatan
Bessermergatan
Jarnmalmsgatan
Ringodgatan
Smidesgatan
Manufakturgatan
Stalverksgatan
Ringo6gatan
Ringdgatan
Ringdgatan
Manufakturgatan
Kolgruvegatan
Manufakturgatan
Stalverksgatan
Stalverksgatan
Stenkolsgatan
Jarnmalmsgatan

Bransch

Maskiner, utrustning, redskap
Maskiner, utrustning, redskap
Motorfordon
Anléggningsarbete
Anléggningsarbete
Vigtransport

Vigtransport

Post- och telekommunikation
Tjéanster utforda av fackmén
Tjanster utforda av fackmén
Handel med och service av m
Industriframstéllda produkter
Serviceverksamhet

Livsmedel

Pappersmassa

Kemiska produkter
Mineralprodukter
Motorfordon
Anléggningsarbete
Anlédggningsarbete

Tjanster utforda av fackmén
Industriframstillda produkter
Handel med och service av m
Kemiska produkter
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BILAGA 5 — Karta o6ver gatunat

Kalla:

Gatukontoret
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