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Sammanfattning
Huvudtitel: Handelsintensiva boendemiljGer.

Innerstadsmiljoerna fortatas allt mer — markemmdskarnorna ar attraktiv for
manga olika &ndamal. Det blir allt vanligare atnnsamutnyttjar de byggda
ytorna. Till exempel underséks hur man kan skapaldiva boendemiljoer i
narheten av trafikintensiva volymhandelsomradem M pa manga hall
skapa en blandstad — en tat och trygg stad d& wékksamheter existerar
tillsammans och ger liv till narmiljon under dygsetla timmar.

Som ett led i denna utveckling tillkom i Sverige &n tid sedan lagen om
tredimensionell fastighetsbildning, som tillatersmidigare och mer
anpassningsbar indelning av fastighetsagandet.

Backaplan i Géteborg ar en stadsdel som just narggér stora férandringar.
Detta omrade har lange varit en viktig handelsgtatsegionens befolkning,
men kommunen vill nu 6ka exploateringen och skagsduler i attraktiva
lagen.

Samtidigt har foretagarna naturligtvis ett stottésse av att behalla omradets
status som valbesdkt handelscentrum. Man vill dditféammans hitta ett satt
att skapa attraktiva bostadsmaojligheter, utaméttikta pa handelns
forutsattningar. Forst maste man dock, for atttaxempel, klara av att
utforma sakra lekmiljéer for barn i en trafikintenmiljo nara ett stort
varuintag. Lyckas man inte astadkomma detta — oatket annat — s hamnar
investerarnas pengar istéllet i andra stadsdedariessa svarhanterliga fragor
inte finns.

Det unika med Backaplan &r kombinationen av ladoatpring och centralt
lage, ndgot som gor narmiljon valdigt intressargtatisplaneringssynpunkt.
Har finns definitivt potential att skapa ett me&igenom en battre
stadsplanering.

Det finns oandligt antal aspekter att beakta i ttmed att omvandla en hel
stadsdel. Bland annat maste man titta pa de ekshamekologiska, sociala
och kulturella frdgorna. Finns det mdjlighet attyitja den befintliga
infrastrukturen? Ar den befintliga grundlaggningtimensionerad for att
kunna bara mer bebyggd yta? Vilka vinster kanfafigoras? Detta ar en
viktig del i arbetet med att fortata stadsmiljoer.

Det galler ocksa att respektera historien. Tillregel vill man undvika en
skovling av innerstadsmiljoer likt den som genord&® i Sverige under 1960-



och 70-talen — som kanske var ratt da, men sonkdftserats i efterhand. De
behov och beteenden som man da trodde var framtidevisat sig ligga ratt
langt ifran sanningen.

Naturligtvis finns for- och nackdelar med att komdxia olika verksamheter
iInom samma ytor. Ett 6kat markutnyttjande kan skdléxt och ge en
tryggare miljo, men for att uppna detta kravs esésidig respekt och en
gemensam stravan fran de olika intressenterna.Kdanillsammans skapa en
helhet som blir starkare &n vad varje enskild ak#ite kunnat astadkomma
sjalv, men man maste vara medveten om att de sgowstyr idag kanske ser
helt annorlunda ut i framtiden.

Det som gor omvandlingen av Backaplan sa spannanakt det finns en
tydlig och gemensam stravan fran saval kommun goatdgare att verkligen
astadkomma en forbattrad stadsdel. Denna gemensarétsattning ar
essentiell for att slutresultatet skall bli bracBaplan ar pA manga satt val
|Ampat for den typen av fortatning som ar planethgenomforas.

Nyckelord:Backaplan, blandstad, exploateringstal, handetghgder, hallbart
byggande, stadsplanering, tredimensionell fastgghe¢lining, volymhandel.



Abstract
Main title: Trading-intense residential environments.

City centers tend to condense — these pieces dfdenattractive for many
different purposes. Co-using of buildings becomesenand more usual. For
instance there are on-going investigations reggrdow to create attractive
residential environments close to shopping are#s gh traffic density. In
many places, the vision is a mixed-use neighbowthoa dense and safe
townscape where various activities can take pladegave life to the
surroundings at all hours.

As part of this development there has been intred@cnew law in Sweden
regarding three-dimensional divisioning of propeamyts, which allows a
more flexible and adaptive way of partitioning thenership.

Backaplan (see keywords bottom of page) is about to undergo some major
changes. This district is since decades a majqrmshg area for the locals, but
now the municipality wants this district to evolvgo a nice place to live as
well. Therefore the involved parts together warfirtd a way of creating
attractive housing environments, without trespagsimthe commercial
conditions. First though, for instance, there ningst solution of how to

design a safe play area for kids in a traffic-iseeenvironment and close to a
large-scale goods reception bay. This issue — ard/rathers — must be
mastered in order to keep the investors money treimg locked up in other
town sectors, where these difficulties do not exist

The unique point of Backaplan is the combinatiotowf exploitation and a
location near the city centre. This makes the sresesting regarding city
planning. There is really a big potential in theseroundings.

There are an infinite number of aspects to considdre efforts of
transforming an entire neighbourhood — the econalnécological, social and
cultural issues among others. Can the existingstfucture be used? Is the
present foundation work dimensioned to bear aream®d built area? If so,
which benefits can be made thanks to this? Thesalaimportant issues in
the process of increasing development densitybamenvironments.

Also, the history must be respected. As an exantipiejs important in order
to avoid a devastation of urban environments liieedne that was fulfilled in
Sweden during the 1960’s and -70's — which maylsengat at that time, but
often has been criticized afterwards. The needsahdviors that in these

decades was considered the future, has proveddaiteefar from the reality.



Obviously there are pros and cons of combiningedfit activities in a
specific space. An enhanced land use can gena@temical expansion and
provide a safer local environment, but achieving tequires a mutual respect
as well as a common aspiration of the various dpesaThere is a possibility
to co-operate and create an entirety much strahgerwhat each part would
be able to do alone. Keep in mind though that trexls of today might not be
the same as the needs of tomorrow.

What makes the conversion of Backaplan so excisirtige fact that there is a
distinct and common aspiration from the municiyadihd the commercial
parties to really create an improved town sectbrs mutual ambition is
essential in order to make a proper final resudckplan is in many ways
well adaptable for the compacting of urban envirenta planned to be
performed.

Keywords:Backaplan (a district in the city of Gothenburmg)xed-use
neighbourhood, floor space index, commercial boddi eco-constructioning,
city planning, three-dimensional divisioning of pesty units, large-scale
trading.



Forord

Detta examensarbete omfattande 22.5 hogskolep@irgehomforts som
avslutande moment i utbildningsprogrammet Byggtekmed arkitektur vid
LTH Ingenjorshogskolan, Campus Helsingborg. Exatoinar Anders
Robertson, universitetsadjunkt vid Lunds Tekniskmsgkola.

Examensarbetet behandlar problematiken kring tattiemma goda
narmiljder (for boende) i handelsintensiva omrademken har varit att brett
belysa de fragestallningar och vagval som manssitéfior i ett
planeringsskede.

Vill passa pa att tacka de personer som varit lighja med att svara pa
fragor och delge mig vardefull kunskap under resgmsy.
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inledningsfasen av mitt examensarbete tog sigdidfongerade som
inspiratdr och bollplank.

Ett sarskilt tack aven till Bodil Fritzon, univetstisadjunkt vid Lunds
Tekniska Hogskola, som varit min handledare ockdgdt mig genom
examensarbetet med klok och nyanserad radgivning.

Slutligen ett tack till examinator Anders Robertssom fatt ta ett stérre

ansvar an vad som var planerat fran borjan, odpthjéig i mal med
examensarbetet.

Goteborg den 27 november 2011

Henrik Mork
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Inledning

Staderna vaxer, allt fler vill bo centralt. Manl Vil néra till service och
butiker. Utrymmet &r begransat och man maste détiia efterfragan genom
att bygga pa hojden for att astadkomma en hog atgrlimgsgrad (d.v.s. ett
hogt markutnyttjande). Detta stalls emot de kommabéasintressenternas vilja
att bygga billiga och effektiva forsaljningslokalaatbefolkade omraden.
Bade stora matvarukedjor och féretag inom den Badeasallankopshandeln
har idag — i manga stader — stora envaningshuslgidvt attraktiva platser. Pa
1960- och 70-talen byggdes till exempel Domus-vasititett eller tva plan pa
flera hall i lander. Manga av dessa hus star fatfde kvar, men har idag i
manga fall omvandlats till gallerior.

Pa dessa platser hade man med latthet kunnat éstatkken mangdubblad
exploateringsgrad. Detta genom att bygga pa edf awtra vaningar, eller
genom att bygga separata byggnader pa parkeringaytoarheten. Dessa
parkeringsytor utnyttjas i dagens lage ofta valdagtgt utanfor butikernas
Oppettider.

Ett omrade dar just denna problematik ar aktusli ju &r Backaplan i
Goteborg. Omradet star infor stora forandringah, kemmunens intressen
stammer inte alltid sa val dverens med foretagensnkersiella intressen.
Kommunen vill skapa en trygg miljo, med mangfalth gptats for bade kultur,
kommersialism och service. Foretagarna vill astattka effektiva,
lattillgangliga forsaljningslokaler. Gar det attrkbinera stormarknader och
storskalig handel med bostéder, kontor, fritidslekach liknande — och
samtidigt tillfredsstélla saval den enskilda méakais som kommunens och
foretagarnas intressen?

Bakgrund

| och med det standigt 6kande intresset for alileta i innerstadsomraden sa
okar ocksa intresset for att kombinera olika vemiseter pa samma tomt.
Man forsoker hela tiden hitta nya satt att goraaded. Pa Backaplan finns
onskemal om att kunna kombinera volymhandel medherdvis en god
boendemiljd.

Ny lagstiftning

Sedan den 1 januari 2004 &r det i Sverige tilided sa kallad tredimensionell
fastighetsindelning. Detta innebéar att fastighatenera kan avgransas aven i
hojdled, till skillnad fran tidigare da fastighetmdast avgransats pa
markplan. En fastighet behdver efter att den nganaratt i kraft inte omfatta
nagon markyta.

Syftet med lagandringen ar bland annat att debbKattare att till exempel
bygga och forvalta bostader ovanpa handelslokaddér pa sa satt ska



bostadsbyggandet i attraktiva innerstadsomradenjdisi En fastighetséagare
som ar specialiserad pa bostader kan, i och medykehgen, till exempel
aga endast de delar av en byggnad som innehab&id®y, medans de delar
som innehaller butiker kan dgas av en annan fagtggare som &r inriktad pa
kommersiella lokaler.

Fastighetsagare C - bostader
(plan 2 och uppat)

Fastighetsdgare B - butikslokaler
(plan 1, gatuplan)

Fastighetsdgare A - garage
(plan 0, kdllarplan)

Bild 0.1. Principskiss. Exempel pa tredimensionell
fastighetsindelning. (lllustration: Henrik Mork.)

Den nya lagen 6kar aven mojligheterna for mindrggbyerrar att satsa pa
nybyggen, da det blir lattare att dela upp kostnaal&r ett byggprojekt pa
flera olika investerare. Pa detta satt kan nypridokramjas, och framover
inte vara ndgot som enbart de stora byggherramadgighet till
(Tredimensionell fastighetsindelning (3D) — en dknen nyhet, ss 1-6).

Nar det i den foljande I6pande texten hanvisasddh nya lagstiftningen”
eller liknande sé ar det lagen om tredimensiomsliifhetsbildning som
asyftas.

Begreppet blandstad

Ett aterkommande begrepp i den hér texten ar bladdBet har ar ett
begrepp som blivit relativt vanligt pa senare &ttBtrots att det kan sagas
sakna en vedertagen definition, och darmed latnki@sbrukas och feltolkas.
Foljande ska foljdaktligen inte ses som en debnitav begreppet, utan som
en forklaring till vad som menas med begreppetddtad nar det anvands i
den har rapporten.

Begreppet blandstad kan tolkas pa foljande sattaiider, 2005):

Blandstaden beskrivs som komplex till utformning och
inneh8ll med en tit men fattbar bebyggelsestruktur
vilken anses ge ndrhet mellan verksamheter och



ménniskor, kontinuerliga upplevelser och hdndelser i
rummet och ett omvéxlande och rérligt folkliv som vi
férknippar med begreppet stad. Blandstaden anses
ocks8 ge en socialt och m8ngfaldig boendemiljé och
ett minskat resande, varfér den framhélls som
planeringsm8l i m8nga kommunala plandokument. En
avgérande kvalitet i blandstaden é&r att den &r befolkad
hela dygnet och ddrigenom ger forutséttningar fér
Okad sdkerhet och trygghet.

En lite mer konkret och direkt forklaring av begoepblandstad ges av
Stadsbyggnadskontoret i Goteborgs Stad (Oversiasior Goteborg,
fordjupad for Backaplan, s 46):

Begreppet blandstad anvénds ofta i Géteborg och
innebér bl.a. att man vill 8stadkomma en blandning av
bostéder, kontor, kultur, rekreation, service, handel
m.m. Ett omr8de med blandat inneh8ll héjer
upplevelsen av trygghet och har dven visat sig minska
antalet faktiskt brott eftersom det ofta finns folk som
rér sig i omrddet. Det bidrar ocks4 till attraktiva
stadsmiljéer dér folk trivs att vistas.

Blandstaden ar ett av de viktigaste elementemiutiela forsoken att
astadkomma attraktiva och trygga miljéer. Den hidiels till att minska
miljopaverkan i och med minskat resande. Blandstdnigrar ocksa till
sakrare miljoer som befolkas under en storre delyawet.

Blandstadsbebyggelse i innerstaden

Man kan latt forestalla sig att det i framtiden kaer vara &nnu viktigare an
idag att utnyttjia marken maximalt i innerstadsorergdor att astadkomma
attraktiva stader dar manniskor kan bo och leva emecklativt hOg standard.
Det kommer da vara av yttersta vikt att man katammiya I6sningar till att
kombinera olika verksamheter i samma byggnad, &tleinstone i samma
kvarter.

Vad som menas med hdg standard kan aven det diakutéll man bo
centralt far man ofta rékna med en lite lagre saathgha vissa omraden, till
exempel tillgangen till narliggande gronytor ocHidunivaer. Samtidigt ar det
ofta valdigt attraktivt att bo i innerstaden, oélét i sig kan pa det viset vara
ett satt att hoja standarden pa boendet. Oft&xdmpel i bostadsannonser,
skiljer man pa begreppen boendestandard och ldgleugkan vara slitet och
foraldrat och darmed ha en lag standard, men koseparletta med ett bra
lage eller vice versa. Hog boendestandard kan spphdlera olika satt, och
det som ses som hog standard i ett specifikt onts@téver inte
nodvandigtvis betraktas sa 6verallt. Geografiskat&&ttningar och skillnader
i klimat ar saker som kan paverka vad som anseserahdg standard.



Det ar sdledes en komplex fraga vad som egentéifferfragas nar manniskor
vill ha en hog boendestandard. | mangt och myckbbéndestandard ett
begrepp som definieras av den enskilda manniskdmman har ofta en
personlig uppfattning kring vad som ar en hdog bestahdard.

En inte alltfor vagad gissning ar att manga omragten idag ar amnade
enbart for ett andamal inom en 6verskadlig frarktichmer att utvecklas mot
blandstadsomraden. Det har har man redan sett pganpdatser i den
moderna varlden — exempelvis har gamla industh-lmmnomraden
forvandlats till levande omraden med bostader, dotitutiker och
restauranger. Det har galler inte bara i Sveritgn é@ven internationelit.
Amsterdam har haft en av varldens storsta hamrem,dan har numera i stort
sett helt och hallet férvandlats till blandstad drfiekus pa bostader (Thorsell,
2008). | Storbritannien har det inforts ett nyttioaellt planeringssystem som
ska framja blandstadsbebyggelse. Aven i Tysklangbker man dstadkomma
mer blandad bebyggelse — i Berlin finns det spkcleloter for hur manga
procent av arean som ska vara avsedda for exermfEende i ett specifikt
kvarter (Henriksson, 2007).

Pa Backaplan har man planerat for ett att en dplanomradet ska innehalla
volymhandelslokaler. Har vill kommunen garna skapanix av olika
byggnadstyper, for att gora omradet tryggare uddenorka timmarna nar
butikerna ar stangda. Detta &r av extra vikt jukdtta omradet, da
kollektivtrafiken kommer att ha viktiga knutpunkie& bada sidor av
handelsytorna. Det ar av yttersta vikt att manmsgnt och sékert kan
passera har aven under kvélls- och nattetid (Cktspsan for Goteborg,
fordjupad for Backaplan, ss 57, 77).

Syfte

Rapporten ska ge lasaren en inblick i den foragdsom sker pa manga hall,
dar blandstadsbebyggelse vaxer fram. Rapportegeska rattvis bild av
forutsattningarna och problematiken, samt fortyallmir den nya
lagstiftningen kan underlatta. Lasaren ska fa dmebforstaelse for hur de
olika aktorerna resonerar, bade generellt och fikieiciallet Backaplan.
Rapporten skall redogoéra for vilka skillnader scam Kinnas mellan att
etablera i ett redan tatbebyggt omrade jamfort atedenomféra motsvarande
byggnation i ett glesbygdsomrade.

Kopplingen till Backaplan blir valdigt konkret. Ragrten skall utreda om —
och i sa fall varfor — just Backaplan lampar sitjféa denna typ av fortatning
och stadsbebyggelse. Lasaren skall kunna se dieasl@l som finns mellan att
bygga bostadskvarter kontra kontorslokaler, oclfovalen ena ar ett battre
val an det andra. Vidare skall rapporten redogdramh del av de problem
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man stélls infér nar man ska lyckas skapa attrakiinstadsmajligheter, utan
att inkrékta pa handelns forutsattningar.

Rapporten beror vilka problem som maste I0sastfoneesteringarna skall ge
onskad avkastning, saval ekonomiskt som socialistatisbyggnadsmassigt.
Detta for att ge lasaren en god overblick déver ¢imiiagen av de fragor man
kan stéllas infor. Lasaren skall efter att hatapporten forhoppningsvis ha
fatt en djupare forstaelse bade for stadsbyggstatt, och for de konkreta
fragestallningarna som tas upp i rapporten.

Fragestallningarna belyses fran olika infallsvimktzch en del mojliga
problem pavisas. Tyngdpunkten ligger dock framftirpa att peka pa
fordelarna och mgjligheterna som finns med en ddrekbyggelse i
stadernas fortsatta utveckling. Férhoppningsvisra@porten medverka till en
framtida trygg och levande stadsmiljo, p4 mangh hal

Metod

| och med att amnet ar sa aktuellt som det amjugia Backaplan s& kommer
rapporten att fa en direkt verklighetsanknytningigéanom. Med
informationsinsamling fran bade kommun och foretagmt mycket
bakgrundsinformation i form av till exempel den riggstiftningen sa ges
rapporten bade djup och bredd.

Rapportskrivningen har féregatts av en grundlagganediastudie. | denna
har det ingatt att samla in information fran sawitkta kéallor som
elektroniska medier och filmat material. UtOvertddtar egna observationer
och iakttagelser gjorts pa plats.

Mycket information om just Backaplansomradet hantas fran dokumentet
Oversiktsplan for Goteborg, fordjupad for Backaplatiardad 2009-01-27 av
Stadsbyggnadskontoret i Goteborg).

| mindre utstrackning har uppgifter inhamtats dirieén sakkunniga inom
arkitektur, stadsplanering och konstruktion. Détia skett genom muntliga
och / eller skriftliga intervjuer och fragestallgar, dar jag sjalv sokt upp
vederborande for att f4 svar pa specifika fragmpdifterna samt respektive
kalla anges i den l6pande texten. Dessa personatladang erfarenhet inom
sina respektive omraden, och har arbetat antingghundervisning och / eller
med projektansvar inom fastighetsbranschen.

| den I6pande texten har viktiga ord och begremeiitierats mefit och
kursiv text. Forklaringar till dessa finns pa sidan 6.



Nyckelbegrepp
Forklaringar av i rapporten forekommande nyckelbpgr

Blandstad— Term inom nutida stadsplanering. Se sidorna 2-8ifidrlig
beskrivning.

Ekologiskt fotavtryck -Matt som anger hur stor areal av fornyelsebara
resurser som kravs for att ta hand om manniskanswkation och avfall.

Exploateringstal -Kvoten av den sammanlagda bruttoarean for byggnader
inom ett omrade och omradets markyta. Exempelr&téiningshus med en
bruttoarea av 100 hper v&ningsplan, pa en fastighet med en total ytekv
300 nf, ger exploateringstalet 3 x 100 / 300 = 1,0.

Goteborgsregionens kommunalférbundSamarbetsorganisation for
kommunerna i Stor-Goteborg (totalt tretton styckéapetar for ett samarbete
over kommungranserna (GR).

Sub-centralt omrade Ytrymmet narmast utanfor stadskarnan i en stad,
fortfarande med narhet till centrum. Jamfor "hatmealt”. Se illustration
nedan.

"Sub-centralt’omrade —
nara till centrum men
anda med viss mojlighet
till nyatablering.

Stadskarna — tat

bebyggelse och sma
mdjligheter till storre
nyetableringar.

Ytteromraden — glest befy
och svart att fa ekonomi i
storre nyetableringar.

Bild 0.2. Principskiss. Ju
morkare nyans desto mer
tatbebyggt omrade.
(Nlustration: Henrik
Mork.)

Tredimensionell fastighetsindelning anebar att det ar majligt att avgransa
en fastighet i hojd- och djupled; fastigheten bedcalltsa inte omfatta nagon
del av markytan. Reglerna om tredimensionell fastigindelning gér det



bland annat lattare att bygga bostader ovanpa kosnella byggnader
(Regeringskansliet).

Volymhandel- Begreppet saknar en allmént vedertagen tolknittgoEsok

till definiering, som pa ett bra satt forklarar vemm avses med begreppet
volymhandel denna rapport, gjordes av Westlin m fl (2007)attdel med
tunga och skrymmande varor, som till exempel mohiéraror och
byggvaror. Varorna kan vara tunga/skrymmande elag sa den typ av inkop
som gors vara av sadan omfattning att den totat@pisvolymen blir tung
och/eller skrymmande”. Generellt bedrivs dennaaypandel i storre lokaler,
och med mestadels bilburna kunder. M6belbutikegghgruhus och
stormarknader ar tre exempel pa volymhandel.



1 Backaplan

| Goteborgs nordvastra delar och vidare norruckeasig — faktiskt —
Sveriges mest befolkade 6, Hisingen. Hisingen angagii Oster och séder av
Gota Alv, i norr av Nordre Alv och i vaster av Keghtt / Skagerrak. Ytorna
kring Gota Alvs norra strandkant pa Hisingens s@itta kallas for Norra
Alvstranden. Detta ar en stadsdel till stora defgybyggd pa pirar i fére detta
hamnomraden, positionerad i stort sett rakt Owasréibett fran de vastra
delarna av centrala Goteborg. P& Norra Alvstratdemiet satsats stora
resurser for att skapa en attraktiv miljo, naranettoch endast nagra fa
minuter fran Goteborgs centrum. | direkt anslutrtiigNorra Alvstranden
finns Backaplan, som vi nu ska titta narmare pa3{kk1.1, sidan 9).

Backaplansomradet ar i sig relativt stort (cirk@ bektar). Mycket av marken
ar lagt nyttjad, om ens nagot. Det finns med aoddagoda méjligheter att
astadkomma omfattande nya ytor for bade bostadadéi och service, med
dartill hérande parkerings- och uppstaliningsytovérsiktsplan for Goteborg,
fordjupad for Backaplan, ss 22-23).

1.1 FOrutsattningar

Backaplan ar belaget i anslutning till manga vikttepfikstrak. Avstandet till
Gustav Adolfs Torg i de allra mest centrala delawn&o6teborg ar endast tva
kilometer. Bebyggelsens utformning och tathet @kdote stadsmassig
(Oversiktsplan for Goteborg, fordjupad for Backaplss 10, 18).

Omradet domineras i dagslaget av stora markpadyiar i anslutning till de
stora handelshusen. Med tanke pa laget, narhdteityti infrastrukturen och
den val utvecklade kollektivtrafiken sa har Baclapétt daligt
markutnyttjande och en ensidig typ av bebyggelse(§ktsplan for
Goteborg, fordjupad for Backaplan, s 18).

1.1.1 Exploatering

Inom stadsplanering talar man ofta om ett speaifiktadesxploateringstal
Exploateringstalet ar kvoten av den sammanlagdaédamean for byggnader
inom ett omrade och omradets markyta. Omradegafé ofta en enskild
fastighet, men kan &ven vara en hel stadsdeldlét.

Sett till hela Backaplan sa ar exploateringstatitgslaget runt 0,3. Detta &r —
med tanke pa laget i staden — anmarkningsvartNeyd. planerad rivning,
omdisponering och nybyggnation sa stiger exploagstalet till cirka 0,95.
Det motsvarar alltsa ett markutnyttjande som ar a@netre ganger sa effektivt
som det nuvarande och fullt jamforbart med Gotebangerstad
(Oversiktsplan for Goteborg, fordjupad for Backaplss 22-23).
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1.2 Allméant

Sedan flera artionden ar Backaplan en viktig hapdats for en stor del av
befolkningen i Goteborgsregionen. Har finns gadleriivsmedelsbutiker,
smabutiker oclvolymhandel Aven industrin och maskinsektorn tar dock
mycket mark i ansprak i omradet — har finns fabrikéforsaljning,
lagerlokaler, bussgarage och andra storskaligssaerketer (Oversiktsplan
for Goteborg, fordjupad for Backaplan, ss 21, Z), Betta har —i
kombination med de stora handelsbyggnadernas magkefatser — gett
Backaplan ett opersonligt, kallt och trakigt ansikBostader saknas helt inom
omradet. Dock finns det gott om sddana i den n&smamgivningen, vilket
torde badda for ett stort kundunderlag och darnwethdorutsattningar for
lokal handel. Det saknas platser och torg som upprautill utevistelse och
spontana moten mellan manniskor. Narmiljon sakhar. ”

Kollektivtrafikforsorjningen far ségas vara god. &nGoteborgs storre
knutpunkter for kollektivtrafik finns redan i omréid sodra del (Hjalmar
Brantingsplatsen). Centralstationen ligger endagtanminuter bort med cykel
eller sparvagn. | den fordjupade 6versiktsplanendidessutom utrymme
reserverat for en pendeltadgsstation i narheterkdgdan ar aven latt att na
med bil, och marken ar relativt centralt belagelt. detta sammantaget borde
gora omradet valdigt attraktivt for etablering @db handel och bostader
(Oversiktsplan for Goteborg, fordjupad for Backaplss 29-30, 48).

1.3 Historik

Om vi backar klockan &nda tillbaka till forsta hatvav 1600-talet sa utgjorde
Kvillebacken (som idag avgransar Backaplan frarl&staden i vaster)
gransen mellan Sverige och Norge. Merparten av emarkarheten var da
norskt territorium. Omradet har sannolikt haft antlig karaktar innan
industrialiseringen — och med den hamnverksamhet#dde Sverige. Under
1800-talet pagick en fortatning av omradet, ddbtltd annat anlades kajer
och kanaler for den 6kande hamnverksamheten. Agstatier uppfordes i
viss omfattning under den hér tiden. Vidare tillkdat manga nya industrier,
exempelvis Goteborgs porslinsfabrik, som senarédsigv an idag valkanda
Rorstrands (Oversiktsplan for Goteborg, fordjup@addackaplan, s 20).

1.3.1 1900-talet

| borjan av 1900-talet var omradet mest anvant isalustrimark, men det
drojde anda till mitten av seklet innan en rikbgafattande bebyggelse vaxte
fram. Fram till 1960-talet var Backaplan ett omrédéart inriktat pa industri,
men sedan dess har det successivt forandrats hihedelsplats. 1969 tillkom
storskalig volymhandel i omradet, da en byggnad sdigiare huserat en
kassaskapsfabrik gjordes om till handelslokalenri2ebyggnad innehaller
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Bild 1.1. Kartor for lasarens orientering.

Pa kartan langst ned syns Backaplans lage
i fornallande till city (Nordstaden,
Otterhallan). (Kartor: Eniro.



idag bland annat stormarknaden Coop Forum, octafiaw av KF Fastigheter
(Oversiktsplan for Goteborg, fordjupad for Backapls 21).

Resterna av gamla tiders industriverksamhet seridemnmest pa andra sidan
av vattendraget Kvillebéacken, i den stadsdel s@iven den — benadmns
Kvillebacken.

1.4 Nulagesbeskrivning

Stadsdelarna Kvillebacken och Backaplan ndmnsslédggt ofta tillsammans
d& man pratar om stadsfornyelse, eftersom de tadafr en gemensam
upprustning. De separeras av vattendraget Kvilledy&csom idag utgor en
svarkorsad barriar mellan omradena. Man vill fraprdstallet utnyttja
vattnets potential som naturelement till att birit#p stadsdelarna med
varandra (Oversiktsplan for Goteborg, fordjupadBackaplan, ss 25, 57, 67).

1.4.1 Porslinsfabriken

Tomten dar Rorstrands porslinsfabrik tidigare lag tedan borjat fa en ny
bebyggelse. Peab bygger bostdder som man marknaaksfidorden “city
living”, med hanvisning just till den absoluta nérén till Goteborgs
innerstad. Kvarteret Porslinsfabrikéntankt att bli Hisingens nya landmaérke
och en port mellan Hisingen och Go6teborgs centideh.hdgsta huset
kommer att vara 17 vaningar hogt, med en taktesassger en harlig utsikt
over Goteborgs hamn. Totalt sett kommer runt 466r&eter att byggas pa
den gamla porslinsfabrikens tomt (Silén, 2007).

1.4.2 Backaplan idag

Backaplan ar idag ett omrade som bestar nastalutatede av industrimark
och handelslokaler, med stora tillhGrande uppstisy och parkeringsytor.
Stadsbilden &r ogéastvanlig och svarorienterad, etieglest gatunat. Bitvis ar
omradet 6dsligt, speciellt kvallstid, nar det dgitadfolktomt. Parkeringsytorna
intar da en skepnad av platta och trakiga graa Yegetationen &r i stort sett
obefintlig. Detta bidrar ytterligare till det kaltach opersonliga intrycket.
Omradet ar dock valetablerat som kommersiellt centioch detta ar ett varde
i sig som man inte vill g& miste om (OversiktsplanGoteborg, fordjupad for
Backaplan, ss 18, 28, 35).

Hela Backaplan ar i stort sett platt och saknantiga hojdskillnader.
Omradet omges dock av markanta gronskande hojdpastand annat
Brunnsboberget och Ramberget. Det finns resuidessa naturliga
orienteringselement som man kan utnyttja i en fidanbebyggelse
(Oversiktsplan for Goteborg, fordjupad for Backaplss 33, 67).

Markagandet pa Backaplan &r idag i stora drag Upppé ett antal privata
fastighetsagare. Nagra av de storsta ar KF Fastigigiba Holding AB,
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Fastighets AB Balder, NCC och Wallenstam (Overpikis for Goteborg,
fordjupad for Backaplan, s 25).

——-ca 500 m——]

Bild 1.2. Karta dver Backaplan och intilliggandadsdelen Kvilleb&cken, separerade av vattendr
Kvillebacken. Lagg marke till den rskaliga gatustrukturen och de stora 6ppna ytoramsdag till stor del
ar parkerings- och uppstallningsytor. Omradet sakstadskaraktar och ar svarorienterat. (Karta: Eair
Bearbetad av: Henrik Mork

KF Fastigheter ager stora omraden centralt pa Bd@kaHar bedrivs |
dagslaget volym- och dagligvaruhandel. Ambitioneattipa sikt omvandla
dessa ytor till blandstadskvarter med butiker, eafeestauranger och bostader
— en innerstadslik milj6. Detta forutsatter natytslis att KF ar beredda att
flytta sina handelsytor till ett annat lage, vilke&n har deklarerat att man ar
(Oversiktsplan for Goteborg, fordjupad for Backaplss 79-81, 85).

Aven om det saklart finns konfliktomradden mellanmaunens intressen och
de privata foretagarnas intressen sa finns det éitast en samsyn mellan de
bertrda parterna. Man ar éverens om att omradéeelyenomga en
upprustning och en foradling. Om man lyckas fontarihckaplan till en
attraktiv stadsdel, finns det stora humana och e@kuoska vinster att hamta for
bade kommunen, foretagarna och de enskilda manmniskGoteborg har en
mer eller mindre unik mojlighet att utvidga stadskéin genom omvandling av
tidigare hamn-, jarnvags- och industriomraden trega lagen (Oversiktsplan
for Goteborg, fordjupad for Backaplan, s 10).
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Markanvandningen i omradet &ar, med hansyn tilltizajédeles for 1ag.
Byggnationen pa Backaplan bestar av hus i endilvéningar, vilket ger ett
lagt exploateringstal. Vidare &r parkeringsytorstoit sett outnyttjade under
de tider da butikerna ar stéangda vilket ytterligiérstarker den laga
markanvandningen (Oversiktsplan for Géteborg, fipdp for Backaplan, ss
18, 23).

1.5 Trafikforutsattningar

Infrastrukturen kring Backaplan &r val utbyggdketl gor att omradet ar latt
att na — bade med kollektivtrafik och med egen®ihradet ligger i direkt
anslutning till flera stora trafikleder och knutjer. Detta har ju dock — som
pa manga andra stallen — en negativ inverkan pailj@m och leder till att
omrédet blir "avskarmat” frdn omkringliggande bebgtse (Oversiktsplan for
Goteborg, fordjupad for Backaplan, ss 28-30).

Man talar i allmanhet om en trafikfaktor pa cirkardar det galler en
nyetablering av ett handelsomrade likt det pa Bpleka(Lofmark, 2008),
vilket betyder att belastningen pa gatunatet komattetiofaldigas jamfort
med om kopcentrat inte fanns dar.

1.5.1 Flaskhalsar och barriarer

Backaplan ligger i anslutning till Tingstadstunnelnregionens mest
trafikerade punkt — med i genomsnitt cirka 120 p@6serande fordon varje
dygn (Goteborgs Stad, Trafikkontoret). | rusningi$yter trafiken genom
Tingstadstunneln mycket ldngsamt. En ny tunnel udea Alv planeras
strax norr om den nuvarande.

Vaster om Tingstadstunneln, och i direkt anslutrith@ackaplan, finns Gota
Alv-bron. Denna bro ar i mycket daligt skick, oabnkmer att erséattas
alternativt kompletteras med en ny bro inom ettgrartid. Det &r annu inte
beslutat exakt var den nya bron kommer att plac&askaplans forhallande
till innerstaden kan paverkas av den nya brons d@heutformning
(Oversiktsplan for Goteborg, fordjupad for Backapls 29).

Sydost om Backaplan gar den hart trafikerade Luledien, med en stor andel
tung trafik och med transporter av farligt godsafiken har férvantas inom en
overskadlig framtid att 6ka annu mer, och en forémgdav utformningen kan
darfor bli aktuell. For Backaplans utveckling at détigt att Lundbyleden i
storre utstrackning &n idag anpassas till detggatide, mer smaskaliga,
gatusystemet. Det lokala gatunatet vid och runBarkaplan behdver
dessutom forbéattras for att minska beroendet avbyleden for lokala
transporter (Oversiktsplan for Goteborg, fordjup@dBackaplan, s 28).
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Lundbyleden utgdr tillsammans med Hamnbanan ertigradrriar mellan
Backaplan och Gota Alv (och darmed dven mellan Bplek och
innerstaden). Hamnbanan &r redan idag en viktig fidingodstagstrafiken till
och fran Géteborgs hamn, och kommer att behOvads/ggan mer (en
forstudie avseende kapacitetsforstarkning av Hamebaar redan
genomforts). For att gora Backaplan mer attraléndet viktigt att man lyckas
mildra den barridrverkan som Lundbyleden och Hamahaemensamt
astadkommer (Oversiktsplan for Goteborg, fordjufimdBackaplan, ss 28-
29).

1.5.2 Framtida trafikbkning

Den planerade utbyggnaden av handels- och bostagsy/Backaplan
kommer att medfora en 6kad trafikbelastning paefntliga vagarna i
omradet. Vagnatet pa Backaplan kommer att behoggdsyut och
kompletteras for att fa en tatare innerstadsstrukta storskaliga kvarteren
behover brytas ned och delas in i mindre delarfikftéddet behodver forbattras
och delas upp pa ett antal storre strak. Varutamesma maste effektiviseras
samt delvis ddljas for att astadkomma en trivsaremailjo.

Kollektivtrafiken i omradet ar redan val utbyggchauyttjas i relativt hog
grad, nagot som bor beaktas och tas till vara nitt@mtida utbyggnad. Att fa
en annu storre andel av trafikanterna att anvaigdavskollektiva fardmedel
for att fardas till och fran Backaplan blir dockndeanske enskilt storsta
utmaningen. Ett forsta steg i detta har tagitshi imed att en del av
farjetrafiken 6ver alven numera ar gratis. Plaimers pa att forlagga sparvag
genom Backaplan, och dven pa att skapa en pensthéign i narheten
(Oversiktsplan for Goteborg, fordjupad for Backaplss 28-30).

1.6 Framtidsvision

Goteborgs stad har, tillsammans med kommun&gdarAhaen Utveckling
AB och KF Fastigheter arbetat fram en vision féifietmtida Backaplan
(Oversiktsplan for Goteborg, férdjupad for Backapls 6):

Backaplan — G6teborgs city vaxer dver alven.
Goteborgs city med dess stadsmiljoer har
expanderat Over alven. Pa Backaplan finns en
trivsam, tat stadsbebyggelse med en spannande
mangkulturell mix av boende, arbete, handel,
kultur och rekreation som gor Backaplan till en
sjalvklar métesplats for alla aldrar och grupper.
Hela stadsdelen har blivit en forebild for hallbar
stadsutveckling med allt inom réackhall. Genom
Backaplan tas forsta steget mot en utbyggnad av
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stadskarnan pa bada sidor alven till en livskraftig
helhet.

Detta ligger till grund for arbetet med en utvenglioch upprustning av
Backaplan. Man vill narma sig visionen genom a#tpgken blandad
stadsbebyggelse, i ett attraktivt lage och medyggtnarmilj6. Man vet av
erfarenhet att det ar viktigt med en stor andetdutes for att astadkomma en
sadan miljo. Samtidigt vill man behalla Backaplat&tus som en attraktiv
plats for handel. Ett av de problem man darfor istiér ar hur man ska lyckas
skapa attraktiva bostadsmojligheter, utan att iierg@a handelns
forutsattningafOversiktsplan for Goteborg, fordjupad for Backaplss 47-
51).

1.6.1 Planlaggning av omradet

Det nu pagaende projekterings- och planlaggningsairiérande Backaplan
syftar till att behalla omradets status som komia#irgiangbar handelsplats,
samtidigt som man vill astadkomma en mer stadsigasijo. Omradet ska fa
hogre bebyggelse och fler platser och torg darkalk motas. Fran
kommunens sida sa vill man se en byggnation soromedidet liv och rérelse
under dygnets alla timmar. Man forsoker darforditlsammans med Ovriga
intressenter i omradet — hitta vagar att kombimaradelsytor med i forsta
hand bostader pé ett satt som gynnar alla p@tegrsiktsplan for Goteborg,
fordjupad for Backaplan, ss 42-51).

Delar av omradet planeras innehalla mestadels testéedans andra delar
av omradet i forsta hand planeras innehalla stbgskalymhandel och / eller
offentlig service. For att ge Backaplan en hellut &stadkomma en behaglig
atmosfar ar det dock viktigt att skapa bostadenawe delar av omradet som
i forsta hand ska innehalla andra verksamheterkbi@mer den nya
lagstiftningen om tredimensionell fastighetsindetnin i bilden, och en sak
som man tittar noga pa ar hur man ska kunna kombiRE Fastigheters
planer pa ett nytt kdpcentrum med i forsta handyayglet av attraktiva
bostade(Oversiktsplan for Goteborg, fordjupad for Backapls 77).

Omradets forvandling maste ske i etapper. Man ikaa ldet vid ett spel, dar
pjaserna maste flyttas i en speciell ordning fosatsmaningom komma pa
ratt plats. Flera ataganden fran bade kommun dehtprfastighetséagare ar
nodvandiga for att omvandlingen ska vara mojliggattomfora (Olofsson,
2008).

Forsta fasen i omvandlingen av Backaplan blir doyggnation pa de till stora

delar 6de ytorna vaster om Kvillebéacken. Steg tiréebableringen av KF:s
nya kOpcenter pa en tomt som i dagslaget husenaeliee mindre oanvanda
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lagerlokaler samt uppstallningsytor. Forst dardfser det nuvarande Coop
Forum-huset rivas, och de centrala delarna av Bdakdorja bebyggas med
bostader och blandstadsbebyggelse.
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Bild 1.3. Skiss 6ver ett framtida Backaplan. Statksa Kvillebéacken, gula falt i nedre vanstra hor(il),
kommer att omvandlas forst. Det nya kopcentret kensedan att etableras pa det beige faltef) (Bhgst till
hoger, mellan Deltavagen och Backavagen. Bruna(B) ar ej lampliga for bostadsbyggande pa grund av
narheten till stora trafikstrak och jarnvag. (SkiStadsbyggnadskontoret, Goteborgs stad.)

Nar dessa etapper sedan ar avslutade kan detundilialatt &ven borja bygga
bostader ovanpa och i den direkta narheten av kégteTanken ar da att
man ska fa en kansla dlandstadaven har. Omradet ska pa sa satt bli mer
levande aven da affarerna inte ar 6ppna. Man eithia ifran
"spokstadssymptomen” som annars latt uppenbarafwgatt butikerna
stangt for dage(Oversiktsplan for Goteborg, fordjupad for Backaplss 74-
81).

| och med att Backaplan far den nya tata bebygneaish ett 6kat antal
invanare sa ar férhoppningen att omradet ska ktasé och mer inbjudande.
Man vill skapa en attraktiv stadsdel dar boendelmdtkare har "nara till
allt” (Olofsson, 2008).

1.6.2 Framtida utveckling

Det finns enorma mojligheter med bostadsbyggandggoéaplan, da omradet
| sig ar ganska stort (runt 100 hektar) och kanmgnstora mangder bostader.
For detta kravs dock en rejal upprustning, dar tilestora delar andrar
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markanvandningen i omradet. Med sin storlek odHagie ar Backaplan ett av
de omraden som madteen ny bebyggelse, en ny anvandning, och en hojd
utnyttjandegrad om Goteborg med omnejd ska kurnveckitas(Oversiktsplan
for Goteborg, fordjupad for Backaplan, ss 16-18).

Enligt studier frarGoteborgsregionens kommunalférburkbmmer
befolkningsmangden i de berérda kommunerna arlig@nmed totalt minst
8000 invanare, fram till &r 2020. Go6teborgs inraatdior, enligt samma
organisation, forstarkas med 30 000 bostader od¥08Carbetsplatser fram till
ar 2020 (Uthallig tillvaxt — Mal och strategier mfakus pa hallbar regional
struktur, ss 4-5).

Backaplan ar med sitt relativt centrala lage enkaywiktig pjas for
expansionen av Goteborgs innerstad. Studier vishaadelsytorna i omradet
med latthet kan fordubblas, samtidigt som det Kikoinma i runda tal 4000-
5000 nya lagenheter. Bedomningar av mojlig nybyggnadsyta visar att
Backaplan totalt bér kunna bebyggas med ca 7001806 vaningsyta
(Oversiktsplan for Goteborg, fordjupad for Backaplss 10-11).

Stora delar av naromradet kommer efter genomfdadnfiringsarbeten att
lampa sig val for bostader. Mot de stora trafiketrioch jarnvagarna i
omradets 6stra delar (se Bild 1.3, sidan 15) gomilock ej lamplig som
bostadsmilj6. Har kan istallet handelslokaler, kosiius och andra typer av
byggnader etableras. Pa sa satt kan de olika veHetaformerna kombineras
med varandra till en livskraftig helhet (Oversikespfor Goteborg, férdjupad
for Backaplan, s 45).

Rent generellt &r det dessutom sa att det ardagthisamordna kontors- och
servicebyggnader med storskaliga handelsytor, gesitalternativet med
bostader. Detta bland annat beroende pa att ki@viedgre nar det galler
boendemiljo jaAmfoért med kontorsmiljé (Henrichsé@ga).
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2 Hallbart stadsbyggande

Malet for framtiden ar att Backaplan ska ses somauarlig utvidgning av
Goteborgs centrumkarna. Detta ska astadkommas gendvallbar
utvecklingsstrategi — saval ekonomiskt som ekokigisocialt och kulturellt.
Tanken &r att en stark stadskarna ska gynna hgitenen (Oversiktsplan for
Goteborg, fordjupad for Backaplan, s 35).

2.1 Ekonomiska aspekten

Ekonomisk hallbarhet innebéar bland annat att skapaer effektiv
markanvandning. Den tata staden ger givetvis ftndode forutsattningar for
foretag att utvecklas och leva vidare. Ett gotetagsklimat ger manniskor
jobb och bidrar till en levande stad.

Det handlar ocksa om att vara beredd pa att gora stvesteringar i ett tidigt
skede, och att kunna stéalla dessa mot de sambéaldéretagsekonomiska
vinster som kan astadkommas pa langre sikt. Manens&sutvecklingen 6ver
en langre tid. Ekonomiskt hallbar stadsutvecklingnget som sker éver en
natt (Oversiktsplan for Goteborg, fordjupad for Baglan, s 35).

2.2 Ekologiska aspekten

Det ar viktigt att man inser att en utbyggnad aekaalansomradet troligtvis
totalt sett paverkar miljon mindre an vad en matamee utbyggnad i ett mer
perifert omrade skulle gora. Till exempel kan mataatt en stor andel av
persontransporterna till och fran Backaplan kanrskd kollektivtrafik eller
cykel. Storre avstand frambringar mer utslapp agkavéaxthusgaser. En téat
stadsbebyggelse minskar behovet av forflyttningar.

Man kan aven utnyttja den redan befintliga infraliuren i omradet. Saval
gator som vattenledningar, avlopp, elnat med meranidnga fall redan pa
plats — ofta dessutom dimensionerade for att ldarden vaxande
nyttjandegraden som en 0kad exploatering medftital@e naturligtvis viktigt
aven ur en ekonomisk synvinkel — en befintlig isfraktur minskar behovet
av nyinvesteringar.

Over en langre tid blir degkologiska fotavtryckemindre vid en utbyggnad i
stadens mitt, an vad det blir vid motsvarande ujbggl i ett inte lika centralt
lage (Oversiktsplan for Goteborg, fordjupad for Bgaan, ss 36-37).

2.3 Sociala aspekten

Att lyckas integrera olika stadsdelar med varamdtaskapa goda mojligheter
till forflyttningar mellan omraden ar elementargangspunkter vid nutida
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stadsplanering. Trygga gangstrak, befolkade gatioirtbjudande offentliga
rum ar ett par verktyg man kan anvanda sig avhaatllar om att skapa
tillganglighet istallet for avskildhet och isolegifOversiktsplan for Goteborg,
fordjupad for Backaplan, s 37).

2.4 Kulturella aspekten

Kulturhistorian ar ofta en stor del av ett omrabdista och sjal. Man bor alltid
vara varsam vad géller stora omvandlingar av edsdt& / miljo, annars
riskerar man att forstéra varden som aldrig gaaigttskapa.

| samband med framtida detaljplanering av Backapiaate en grundlig
inventering av kulturhistoriska véarden i befinthigbyggelse goras. Omradet
ingar i dagslaget inte i kommunens sa kallade lzandmprogram, men nagra
byggnader och vagstrackningar av historiskt ockukellt intresse finns att ta
hansyn till (Oversiktsplan for Géteborg, fordjudad Backaplan, s 37).
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3 Begransningar i befintliga konstruktioner

Man ska vara medveten om komplexiteten i att bygfgatt par extra vaningar
ovanpa en befintlig volymhandelsbyggnad. Dessaoifadr allt som oftast
dimensionerade for att klara enbart de laster semtshtts for |
originalutférandet. Pelaravstanden &r for storaaftman ska kunna oka
lasten speciellt mycket, och man far problem médklggskonstruktioner och
vindlaster. Att forstarka en befintlig stomme diadfade komplicerat och dyrt.
Det ar darfor orealistiskt att nagon skulle vilengmfora en sadan sak. Istéllet
ar det enklast och billigast att bygga nytt, vadén har typen av lésningar i
forsta hand kan bli aktuella vid nybyggnationehawndelsytor, och endast |
mindre utstrackning pa redan befintliga byggna&engler, 2008).

3.1 Geotekniska forutsattningar

Det kan ju ocksa vara sa att marken inte tal hbglastning an vad den utsatts
for i nulaget. Beroende pa tidigare genomford glagghing och palning kan
mojligheten till ekonomiskt forsvarbar pabyggnati@ra starkt begransad.

| vissa fall &r dock grundkonstruktionerna éverdinsienerade for de
befintliga byggnaderna, och den d6kade tyngden sopabyggnad medfor
maste inte nédvandigtvis stélla till problem. Aggm har man varit
forutseende och dimensionerat for en framtida pgbad, eller ocksa har man
ett underlag som ar valdigt stabilt, exempelvisraan har byggt direkt pa
berg. | dessa fall kan man néstan helt slippa dagoghingskostnader, vilket
ar en klar fordel gentemot nybyggnationer.

3.2 Infrastruktur

Man maste ocksa ta hansyn till om vagar, kommuitikat, ledningar och ror
ar av tillracklig dimension. Ofta ar till exempeittenledningarna i ett omrade
overdimensionerade, just for att klara en vidar&ifaing av narmiljon. Ar

den maximala kapaciteten i dessa redan uppnakidrtither dyra kostnader
for anlaggandet av erforderlig ny infrastruktur.

Har finns ju en stor fordel med en fortatning iredan bebyggd stadsmiljo
jamfort med motsvarande etablering i ett mer periége. Troligtvis behdvs
inte lika omfattande utbyggnader av véagar, jarnvagjaat, aviopp och
bredbandsuppkopplingar som det skulle goras i ettgiesbebyggt omrade.
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4 Stadsomvandling under rekordaren

Under 1960- och 70-talen skulle i stort sett vaxensk smastad fa sitt egna
Domus-varuhus. Varuhusen — ofta stora anonyma bitdor — var en symbol
for valfards-Sverige. De skulle ligga pa bastagaati staden, garna vid det
storsta torget, paradgatan eller liknande. Detaityaskulle ligga pa samma
plats som det gamla city lag. Hela kvarter medeilorbyggelse revs for att
lamna plats at de nya varuhusen. Pa kort tid bygigdstan 200 nya Domus-
varuhus, men &ven 80-talet konkurrerande Epa-varablr runt 90 Ahléns-
varuhus. Ofta med tillhérande parkeringshus (NambD® kom till stan, 2004).

Bild 4.1. Typexempel pa - och 70-
=== talens varuhus och parkeringshus.
(Bild: fran dokumentarfilmen "Nar
% Domus kom till stan”

Bild 4.2. DOMU¢%varuhus och i

§ bakgrunden Ahléns-varuhus. Byggnaderna
utférdes ofta i ett plan, enligt amerikansk
modell. (Bild: frin dokumentarfilmen

"Nar Domus kom till stan™.)

Visionen av ett Sverige dar alla &gde bil, dar dabbt och enkelt kunde koéra
in till centrum, parkera bekvamt i ett av de stpeakeringshusen och handla
allt pa ett och samma stélle mer eller mindre dbelananga svenska
stadskarnor. Man ville tillgodose de bilburna kumdes behov. Innerstaden
skulle domineras av trafikleder och parkeringshudandeln skulle
koncentreras till storkopen. Bostadsomraden foddilemer perifera ytor; det
var ju anda sa latt att ta bilen in till city. Maville astadkomma en
funktionsseparering — rena motsatsen till visiooenblandstad.

Den stora rivningshysterin ledde till likformigaloddsliga svenska
stadskarnor. Nar butikerna stangde fér dagen tostaeien pa folk.
Varuhusen uppfordes 6verallt i samma forutbestashfjaitade av samma
arkitekter pa ett och samma arkitektkontor. Higlldxsheten vaxte sig starkare
da allt fler gamla stadsdelar revs for att ge paisya betonglador. |
Norrkdping revs under denna tid ungefar 500 trduatt ge plats for fem
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stora, konkurrerande varuhus med tillhérande pargsanlaggningar. | Gavle
byggdes samtidigt sju stycken nya parkeringshus totatt 8000
parkeringsplatser.

Idag ar varuhusen i manga fall nedlagda. Ett mirdre det forgangna. Kvar
star byggnaderna som en paminnelse om vardet awistoria. | manga
stader har de tidigare varuhusen omvandlats fiégar (Nar Domus kom till
stan, 2004).

Bild 4.3 och 4.4. Byggnaderna star kvar men har amaats till gallerior. (Bilder: frdn dokumentarfiten
"Nar Domus kom till stan”.

4.1 Omvandling av Backaplan

For att aterknyta dessa historiska "snedstegBtltkaplan sa kan vi
konstatera att omradet i sig ej ar att betrakta ism@rstad. Det ligger dock
positionerat pa ett sddant satt att en framtidgggbad av naromradet enkelt
kan forena Backaplan med city. Byggnader av kuistiohiskt varde pa
Backaplan ar emellertid lattraknade, varfér omradetal lampat for en
nyetablering av saval bostader som verksamheteinirerstadsnara lage
(Oversiktsplan for Goteborg, fordjupad for Backaplss 16, 37).
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5 Handeln lamnar innerstaden

En kartlaggning gjord av branschtidningen Markdt andersokningsféretaget
GFK visar att allt fler konsumenter foredrar athtia i storre kOpcentrum
utanfor stadskarnorna (Jansson 1, 2010). Har katei@en erbjuda stora
parkeringsytor, vilket gor handeln enkel och bekJ¥anbilburna

konsumenter. | innerstaden ar det dyrt for foretaaje etablera och existera,
och dessutom ar det ont om plats (Jansson 2, 2010).

"Allt under ett tak’tycks vara ett vinnande koncept, i ett lage da raang
upplever att tiden inte racker till. Manga butikstadskarnorna forsvinner
efterhand. Dessa ersétts ofta med restaurangeredlein caféer. Hoppet ar
dock inte ute for innerstadsshoppingen. Det géllecityhandeln att ta till
vara pa det kundunderlag som naturligt finns i med den stora
genomstromningen av folk. Framst i lite storre sté&dl ju innerstaden "alltid”
befolkad med potentiella kunder. Mysiga caféer paimenadstrak formedlar
dessutom en annan kansla an ett képcentrum, otzhrdéste handlarna i
innerstaden forsoka marknadsfora battre (Martensato).
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6 Tredimensionell fastighetsindelning

Nar riksdagen i oktober 2003 beslutade att infédgligheten till
tredimensionell fastighetsindelningar det ett efterlangtat beslut som
bejublades av manga bygg-, anlaggnings- och fastffiretagare.
Lagandringen ses som branschens storsta forarskaan 1970-talet, och
Oppnar helt nya majligheter for de berérda partéb@atmateriet).

6.1 Lagens innebord

Den tredimensionella fastighetsindelningen avgrgnileskilinad fran den
traditionella, en fastighet aven i hojdled. Medlttianell fastighetsindelning
definierades en fastighet av x- och y-koordinatearkplanet, och var sedan
obegransad i hojdled.

Mdjligheten till tredimensionell fastighetsindelgiskapar forutsattningar for
effektivare fastighetsanvandning, till exempel garatt befintliga hus enklare
kan byggas pa med en helt ny fastighet. Man kan Hita en underjordisk
byggnation — som exempelvis ett parkeringsgardge &ylikt — vara en egen
fastighet och darmed ha en egen fastighetsagarensemddvandigtvis
behover dga marken ovanfor. Vidare kan olika fastigigare dela upp
agandet av en byggnad — olika vaningsplan kanika atare, men det kan
aven vara sa att man delar upp ett vaningsplaneftampelvis aktivitet
(Tredimensionell fastighetsindelning (3D) — en wiknen nyhet, s 3).

6.1.1 Bostadsrattsforeningar — ett exempel ur verkligheten
Bostadsrattsféreningar som &ger hus med butikarkptan har tidigare
tvingats ansvara aven for dessa lokaler, trotatt helst fokuserat alla sina
krafter pa bostadsutrymmena. Med den nya lagstifen kan en
bostadsrattsforening salja exempelvis gatuplahettifastighetsagare som
inriktar sig pa kommersiella lokaler, och endagtda de vaningsplan som
innehaller bostader. Detta kan ses som en ratgaralg av verksamheten,
saval for den aktuella bostadsrattsforeningen sirfaktighetsagaren
specialiserad pa handelslokaler — &ven om skilimaate syns utat for gemene
man.

6.1.1.1 Innebdrd

Tittar vi pa en bostadsrattsforening sa har maskainte haft mojligheten att
varda de kommersiella lokalerna pa ett tillfredéatéle satt. Man har kanske
inte heller haft en korrekt uppdatering av hyreéniv man satter en hyra pa
en affarslokal och later den sedan ligga oférandradter manga ar utan
hansyn till inflation eller andra faktorer. Stolbrestadsrattsforeningar har
naturligtvis battre forutsattningar &n sma att&lav att aven agera hyresvard
gentemot handlare och andra foretagare, men reetgé sa kan man utga
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fran att det finns organisationer som ar béattreplide an
bostadsrattsféreningar for att bedriva uthyrningkemmersiella lokaler.

Pa samma sétt kan ju en handlare vilja dga sin legiislokal, nagot som
bade ger en stérre trygghet och en 6kad frinetdkéaen riskerar inte att
drabbas av oskaliga hyreshojningar eller att blirastad i en specifik fraga i
bostadsrattsforeningens (hyresvardens) styrelsenda som foretagare ofta
ar i minoritet gentemot de boende.

| slutandan blir det en uppdelning av kompeteriBersom &r duktiga pa att
driva, utveckla och forvalta bostader kan fokuggralet medans de som vet
vad som kravs for att skapa goda kommersiella &ykedn lagga allt sitt krut
pa det. Fastighetsagare kan anstélla personal ma&idr® — men inom sitt
omrade hogre — kompetens.

6.1.2 Nagra exempel

Den nya lagen ger fastighetsbranschen nya mojkglatt utvecklas. Det har
under en ganska lang tid funnits 6nskemal om efighej att fA bygga och
aga en fastighet ovanpa en befintlig byggnad, oen @nder jord. Vidare har
det funnits intresse — framfor allt fran mindre bigrrar — att kunna investera
gemensamt i nybyggnadsprojekt, och i slutandanujgtedgandet.
Investeringen, och darmed risktagandet, blir d@ likb omfattande for dessa
aktorer (Tredimensionell fastighetsindelning (3D9n-valkommen nyhet, s4).

| de hogt exploaterade storstadsomradena, dar belsgn ar tat och
markutnyttjandet hogt, ser man det storsta behmwétedimensionella
fastigheter. Det finns dock ett intresse for dattan i mindre stader och vid
glesare bebyggelse (Sjodin & Wistrom, 2007).

Bild 6.1. Exempel p& mojlighet
med tredimensionell fastighets-
indelning — en fastighet kan delas
upp i hojdled mellan olika
fastighetsagare. (Bild: Henri
Mork.)
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Bild 6.2. Exempel pa mojligheter
med tredimensionell fastighets- juula—
indelning — en fastighetségare ka
aga alla butikslokaler i gatuplan [
langs en gata utan att dga
resterande delar av byggnaderng
(Bild: Henrik Mork.)

Viktigt att papeka ar dock att lagen inte har thkmit for att mojliggora
uppdelning av fastigheter som lampligen kan foastammanhallet. En
bostadsfastighet kan saledes inte delas upp itfledamensionella
bostadsfastigheter. Detsamma galler for en korastighet, som inte kan
delas upp i flera tredimensionella kontorsfastighdtforsta hand ar det typ av
verksamhet som styr den tredimensionella fastighdttingen
(Regeringskansiliet).

6.1.3 3D-fastigheter och 3D-fastighetsutrymmen

| och med den nya lagstiftningen sa tillkommer écks nya begrepp; 3D-
fastigheter och 3D-fastighetsutrymmen. En 3D-fésticgir en fastighet som
avgransas bade horisontellt och vertikalt. | joadlén, som styr den svenska
fastighetsratten, anges sedan tidigare att "fash@gm ar jord och denna ar
uppdelad i fastigheter”. Detta kompletterades i mgd inférandet av den nya
lagstiftningen med tillagget "en fastighet avgrénaatingen horisontellt eller
bade horisontellt och vertikalt”.

A

3D-fastighet A:2

v
A

3D-fastighet A:1

Bild 6.3. Principskiss. 3D-
fastigheterna A:1 och A:2 ar
avgransade bade horisontellt
och vertikalt.(lllustration:
Henrik Mork.
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Ett 3D-fastighetsutrymme avgransas aven det badsdamtellt och vertikalt,
men det ar daremot ingen egen fastighet. Dettstallat ett utrymme som kan
fogas till en traditionell fastighet (Tredimensidirfastighetsindelning (3D) —
en valkommen nyhet, s 2).

3D-fastighetsutrymme G\( - l
I
I ( |
| ]
| I
[ -
Bild 6.4. Principskiss. 3D-
fastighetsutrymmet C
tillfogat den traditionella
fastigheten B. (Illustration:
Henrik Mork.) — — —
Traditionell fastighet A " Traditionell fastighet B

6.2 Resultat och effekter

Lagen om tredimensionell fastighetsindelning tradkiaft den 1 januari
2004. Redan vid arsskiftet 2007-2008 fanns 17%styd¢redimensionella
fastigheter alternativt fastigheter med tillfogadimensionellt
fastighetsutrymme inregistrerade. Tendensen vidadédpunkt var dessutom
att antalet nyregistreringar 6kade. Detta visaligyatt det fanns en stark
onskan fran branschen att fa tillgang till dennaligidet.

Tredimensionella fastigheter och fastigheter mifdgiat tredimensionellt
fastighetsutrymme har registrerats over i stottlsela landet, fran norr till
sdder. Dock ser man en tydlig koncentration tilkti@re staderna. Stockholm
och Goteborg star ensamma for totalt 42 procem.ddara merparten av
dessa ar koncentrerade till innerstadsnara omrdtarigast forekommande
ar kombinationer av bostads-, parkerings- och Hagptte (Sjodin & Wistrom,
2007), det vill sdga exakt vad som ar aktuellt pakaplan.
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7 Diskussion

Att en byggnad idag har flera olika anvandningsataeréar inget ovanligt.
Stadskarnornas hus innefattar ofta bade butikertokamch bostader. Langre
ut fran stadskarnorna ar det ovanligare med detyb&n av kombinerade
byggnader. Dar ar ett bostadshus ofta just eteldskus. Anledningen till
detta ar i grund och botten att stadskarnorna@ase$t mer attraktivt stalle att
etablera p4, alldeles oavsett vad du ska ha fésaarhet i lokalen — butik,
kontor eller bostad.

7.1 Handelsbyggnader och innerstadsomraden

Stormarknader och andra volymhandelsbyggnader byfgsipp som stora
"platskjul”, nastan uteslutande i enplansutforar@fta finns dessa byggnader
i lite mindre centrala omraden, dar de kanskelitgér ett problem for
effektivt markutnyttjande. Mitt inne i stadskarnarfinns ingen majlighet for,
eller vilja fran, foretagen att etablera en lokadan har typen. Manga ganger
ar det de ekonomiska forutsattningarna som satippsia marken ar for dyr,
men hansyn maste aven tas till aspekter som tafikstadsbild. Det finns
dock en zon strax utanfor karnorna, ett sib-centralt omradedar det dels
finns ett intresse for att etablera "handelsladom®@n dar det aven ar attraktivt
att bo.

| exemplet Backaplan, som klassas som ett subateomrade, sa finns dels
ett intresse fran kommunen att bygga bostaderakdita lagen. Detta krockar
delvis med de kommersiellt intressena att bevan@det som det
valetablerade och valkéanda handelsomrade somddegsiaget ar for hela
Goteborgsregionen. Man behdver hitta ett sattkata en trevlig bostadsmiljo
| en intensivt exploaterad handelsyta.

7.2 Exploatering i centrala delar

Storre stader fortatas mer och mer. Det blir alliigare att man forsoker hitta
satt att samutnyttja delar av en fastighet ellek@tnbinera flera olika
verksamheter i samma byggnad. Detta vill man nliggp pa Backaplans
volymhandelsytor.

D& markutnyttjandet i stadskarnorna i manga falhrear nast intill optimerat
sa blir det istallet de subcentrala delarna avestidsom blickarna riktas mot
nar det galler att fA karnan att vaxa. Pa mandiastar marken aven i de
omradena redan utnyttjad i hdg grad, men det filgfimitivt mojligheter till
effektivisering i manga fall.
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7.3 Mojligheter och begréansningar

Stora volymhandelsbyggnader ligger ofta for sidvsjagarna en bit fran 6vrig
bebyggelse. Detta beror dels pa att det ar bibidéar féretagen att etablera pa
mindre attraktiv mark, och dels pa att manniskogpéd av exempelvis
trafikstérningar inte vill bosatta sig i narhetanem sadan byggnad. Dock sa
finns det alltid en potential i att |ata verksangietamutnyttja mark, vilket
man ofta ser i innerstadsomraden. Detta bordetgpplicera dven pa
volymhandel och stora kopcenter, som det ar tal fathet Backaplan.

7.3.1 Allméant

Rent generellt kan man saga att det man masterwégaarandra ar fordelen
av ett battre markutnyttjande — och allt vad detlftiei form av samnyttjande
av befintlig infrastruktur — gentemot de negatiwdios som uppkommer nar
olika verksamheter stor varandra.

Det finns naturligtvis i ett verkligt lage nastilhbandligt antal faktorer som
spelar in och som man behdver ta hansyn till. Atilexempel flera olika
fastighetsagare sa behover dessa sinsemellan g@vtal kring exempelvis
hur de gemensamma fasaderna ska utformas, underbéh repareras.
Vidare maste ju stommen dimensioneras och utfiasttchelt annat satt om
man ska bygga fem-sex vaningar pa varandra isfalien
volymhandelsbyggnad i ett plan. Detta medf6r ektrstnader, och hur dessa
ska fordelas kan variera fran fall till fall.

Lyckas man — som i fallet Backaplan — inleda attadete dar alla aktorer
stravar mot ett gemensamt mal sa finns det stojigimgter att astadkomma
attraktiva platser och miljder. Om ambitionen odfam finns sa kan de olika
verksamheterna starka varandra, och pa sa sédntithans ge omradet en sjal
som var och en aldrig kunnat frambringa pa egen.han

7.3.2 Olika alternativ

Att handelsytor gar alldeles utmarkt att kombineed bade bostadsytor,
kontorsytor och andra utrymmen &r uppenbart i estdl stadskarnor. Da
handlar det dock nastan uteslutande om mindre dautiden storskaliga
handeln ser man nastan aldrig i kombination meklerabostader, kontor eller
andra verksamheter.
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Kan tkostadshus... ...och volymhandelslokaler...

Bild 7.1. Principskiss

Bostadshus och storskali
HEREERE handelslokaler — en ovanlig
kombination. (lllustration:
L L1 L] Henrik Mork..
LL1] LT[
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LI L] |
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...samverka?

Backaplan ar sapass centralt belaget att det sgdefinns ett stort intresse
for att bade boséatta sig och etablera kontor héckZr omradet i dagslaget
mer eller mindre synonymt med just volymhandel, ficktagarna slapper
inte garna inte ifr&n sig en s&dan resurs. Atedsi&att finna vagar for de olika
funktionerna att kunna existera tillsammans.

7.3.2.1 Bostader

Att kombinera storskalig handel med bostader kabdue positiva och
negativa sidor. Bland de positiva finns naturligtait man astadkommer en
forn6jd exploateringsgrad om man kan kompletterade&sytorna i markplan
med ett visst antal vaningar bostadsytor ovanpéamgiller ju dock inte bara
bostader utan for alla typer av verksamheter, od@&dor mer av en generell
fordel med kombinerade byggnader.

Man kan, som man vill i fallet med Backaplan, aktadma en okad sakerhet
och en tryggare kansla i ett omrade genom att bjpggtiider. Det ar alltid
trevligt om det &r liv och rorelse i ett omrade enstorre delen av dygnet. Ett
handelsinriktat omrade blir 6de pa kvalls- ochetatt P4 samma sétt blir en
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milj6 med enbart bostader ofta mer eller mindr&tfmh om dagarna. Detta ar
ett tydligt och konkret exempel pa nér olika verkbater kan komplettera och
starka varandra till att gemensamt bli bade litfodih sakert, dygnet runt.

Likval ar det en smart I6sning att volymhandelmsaiparkeringsytor, istallet
for att std tomma om natterna, kan utnyttjas antddee omradet. Aven om
detta inte Okar exploateringsgraden sa ar det éndsaitt att 0ka
markutnyttjandet; marken kan anvandas under erestié av dygnet.

En negativ aspekt med att bygga bostader i sadarladen ar att narmiljon
kommer paverkas av exempelvis buller, trafikflodiefter, avgaser och
liknande. Ett projekt av den har typen maste ufonad storsta finess for att
slutresultatet ska bli bra. Hur ska man till exehiqpmna uppféra sékra
lekutrymmen foér barn, ndr ndrmsta grannen ar ettintag och / eller en
lastbrygga?

Mycket av det har gar att [6sa, med smarta idéetekniska losningar.

Bullret kan man till viss del skarma av, trafikesemkledas om, lastbryggan och
varuintaget kan byggas in och sa vidare. Det kdaxk en helhetssyn och en
gemensam stravan fran alla inblandade parter fditéa vagarna till en bra
boendemiljd.

7.3.2.2 Kontor och service

Kanske ar det en béttre idé att kombinera volymbbame#d kontorsutrymmen
och samhallsservice? Jamfort med bostadsalternhafivaipper man till
exempel problemet med att ordna sékra lekytor. §&dtbr buller sa ar de
rekommenderade gransvardena for sadana utrymmea hognotsvarande
varden for bostader. Det kan darfor tillatas emtibgre ljudniva. Vidare kan
toleransen tankas vara hogre for ett kraftigt kfifde utanfor till exempel ett
kontorshus jamfort med utanfor ett bostadshus.

En mix av volymhandel och kontorsutrymmen ar dartaédre att
astadkomma. D& kvarstar dock problemet med attaehidir folktomt pa
kvallarna, vilket just i fallet med Backaplan arande viktigaste faktorerna.
Man tappar pa samma sétt ocksa fordelen med etttegttjande av
parkeringsytorna.

Kontor och samhallsservice ar en enklare I6sningagatader, men darmed
inte sagt att den ar att foredra. En storre ingr@trangning kan helt klart fa
stora positiva utfall i férlangningen.

7.3.2.3 Andra alternativ
Det finns narmast oandligt manga alternativ attanstka. Kanske vore det
bra med en skola? Idrottshall? Teaterlokal? Fagadd? Alla alternativ har
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bade for- och nackdelar och det ar inte troligtattfinns ett alternativ som
man kan utnamna till det basta i alla lagen. Ist&ltavs en ordentlig
utredning varje gang ett sddant har projekt sledlognféras. Man maste ta
hansyn till det specifika omradets forutsattningetn till vad man har for
malbild.

Man kan séga att begreppet blandstad kan appliéesaspa ett enskilt
handelskomplex och dess kombinationsmgjlighetet.i@sta ar troligtvis att
forsoka mixa flera olika verksamheter. Man kan litgga kontor riktade ut
mot trafiken, och pa sa satt lata dessa skarmailéretofor att Astadkomma en
battre boendemiljé dar bakom. Pa sa satt kan meamest nytta av de olika
alternativens fordelar, samtidigt som man snirklgrrunt de flesta nackdelar.
Konfrontationspunkter kommer dock alltid att finnas

7.4 Ett exempel — bostadsbyggande

Lat oss titta narmare pa hur tankegangarna skuhe ga nar man évervager
att bygga bostader i anslutning till en storskabgdelsplats. Vad finns det for
problem? Hur [6ser man dessa? Pa de kommande aidoesenteras ett par
av de komplikationer som kan uppsta, samt gesagnsé mojliga atgarder for
att komma runt svarigheterna.

Observera att detta endast ar ett fatal exempeéipélika aktorers intressen
frontalkrockar. Det finns massor av sddana hasyiles ganska "sma”
problem som maste losas for att man ska kunnéaraliett projekt av den har
typen med ett gott resultat. Ofta ar I6sningen ajidvklar. Man maste hela
tiden vaga for- och nackdelar mot varandra. Detkgit samtliga inblandade
aktorer ar beredda att gora vissa uppoffringaaftr slutdndan gemensamt
kunna astadkomma ett bra resultat.

7.4.1 Viljan att investera

Bostaderna som ligger i anslutning till handeln t@dis ha samma
attraktionskraft som de bostader som ligger nabat eagra kvarter bort, for
att kunna vara intressanta ut investeringssynpihdtl utgangspunkt i detta,
och om man forutsatter att manniskor i allmanhet ger nagot storre
plusvéarde i att ha sin bostad tatt intill ett volyamdelsomrade, sa maste man
pa ett eller annat sétt "bygga bort” alla negasielr som finns med narheten
till handeln.

Den som satsar pengar i ett sadant har projekuailirligtvis ha maximal

avkastning pa sin insats over en given tid. Fintes de ratta forutsattningarna
for detta sa investerar man i nagonting annatéstal
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7.4.2 Trafik

Det antagna tiofaldigandet av trafiken leder déliett 6kat buller, men aven
till en farligare miljo for sma barn. Man kan ocKséutsatta att en hel del av
trafikokningen bestar av varutransporter, och ddrbig den tunga trafiken
ett betydande inslag i narmiljon.

ATGARDER
- Bullerplank eller annan
avskarmning.

PROBLEM - Avskildhet, tydliga gang-

- Okat buller. ' och cykelbanor.

- Farligare miljé. - Dirigera trafiken till ett par
- Stérande trafikinslag. D storre strak, hall évriga

gator lugna genom att till
exempel utforma dem som
gangfartsomrade.

7.4.3 Personlig frinet och integritet

Vidare kan det bli svart att skapa en attraktivimifd. En gron innergard,
eller bara nagonstans att kunna koppla av i daaktutning till huset, ses ofta
som ett stort plus. Dessa sa kallade halvprivata@den blir svara att
astadkomma nara en stor handelsplats. Istall@ehdér forsoka utnyttja de
varden som finns i folktdtheten — uteserveringaféer och liknande hdjer
intrycket av omradet. En takterrass kan fungera stralternativ till
innergard. Lastbryggor och liknande "bakomutrymmbdaf doljas i s stor
utstrackning som majligt. Man kan exempelvis |6sttalgenom att bygga in
dem, eller se till att placera dem avskilt.

ATGARDER

PROBLEM - Utnyttja andra varden!

- Brist pa lugna, “privata” - Anvand takytorna for att
utemiljoer. —— skapa avskildhet och

- Varumottagningar och last- mervarden.
bryggor |ater, luktar och «— - Do6lj stérande inslag samt
syns. forbjud stérande aktiviteter

under vissa tider.

7.4.4 Parkerings- och uppstallningsytor

Parkeringsytor maste ju finnas och hur man gor dessa blir mest en
kostnadsfraga. Parkeringshus eller underjordiskaggahade varit de basta
satten att slippa undan de stora asfaltsytornassorars bildas. Bada dessa
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alternativ ar dock betydligt dyrare an en vanligkgaingsyta pa marken, och
ofta finns det ingen som vill sta for den merkodera Det ar aven en stor
fordel for kunderna, speciellt i ett volymhandelséade, att slippa flytta sig
mellan vaningsplanen. Har du en TV, ett kylskapredn matsalsmobel med
dig fran butiken sa géar du garna rakt ut pa ert phakering!

Man kan naturligtvis géra parkeringarna "gronaiader av tradd och gronska
Over parkeringen minskar intrycket av "asfaltsokddétta forsamrar
dessvarre sikten, vilket dels leder till fler pahitwgsolyckor, men &aven
inverkar negativt pa de kommersiella intressenskgéiar och banderoller kan
doljas av traden. Butiksagarna vill naturligtvisderas skyltar ska synas var
man an befinner sig pa parkeringen. Kunderna sk&uana orientera sig och
hitta till ratt butik. Vidare kan vi antaga att faghetsagaren vill ha en sa
rationell parkering som majligt, det vill saga d&h inte slosas med
utrymmet. Parkeringsytan ska optimeras for atthdtia s& manga bilar som
mojligt.

ATGARDER

- Var smart och nytdankande!
Grona oaser maste inte
noédvandigtvis forsamra
sikten namnvart.

PROBLEM - Samutnyttja ytan! Skapa

- Trdkiga och stela miljder. — effektivitet genom att

- Odslig kénsla nar anvanda parkeringen
parkeringarna téms pa bilar. — dygnet runt.

- V3aga investera i
underjordiska garage och
majligheter till smidig
forflyttning mellan
vaningsplanen.

7.5 Analys av planerna for Backaplan

Vissa stadsdelar runt omkring Backaplan har rusiapsunder de senaste
aren. Dessa ar idag populara, framst for boendedldded detta i atanke
later det lockande att pa sikt skapa ett nytt Bplga med plats for
rekreation, service, bostader, handel och mangfald.

Konflikten, och problemet, i det har fallet ar givie det tankta
samutnyttjandet av ytorna. Ar det verkligen genaidit att bygga attraktiva
bostader i en sadan handelsintensiv miljo som Baakar, och skall vara?
Det ar dock ocksa sa att denna mix av verksambemmradets styrka och
potential — Backaplans séarart.
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7.5.1 Samarbete mellan kommun och naringsidkare

For en lyckad omarbetning av narmiljon kravs en g@sam stravan fran
kommun och néaringsidkare. En valvilja fran de praviastighetsagarna samt
en samverkan mellan kommun och markagare ar vikbigasattningar. Det
kravs en acceptans och en forstaelse for att uiggaffringar maste goras,
fran alla parter. Den eventuella — troliga — vinstegamtas hem i ett senare
skede.

Saker att ta stéllning till och gemensamt hittanibgar for ar till exempel
parkeringsytor, innergardar, métesplatser, rekvaatnojligheter,
boendemiljéer, trafikstrommar samt in- och utlasgnav varor.

KF Fastigheter ar en av de storre fastighetsagairizackaplan. De har — som
forvaltare av handelslokaler — naturligtvis ett@sse av att omradet forblir
kommersiellt gangbart. Deras nuvarande lokaleaamlg, slitna och
oinspirerande. Ett helt nytt, modernt képcentrumllgktroligen kunna lyfta
hela omradet.

KF Fastigheter ser som vinstdrivande foretag nigturs fordelar i att hela
narmiljon fraschas upp och befolkas av potentialliader. Kommunen kan i
sin tur skapa attraktiva och trygga bostadsmojlighdetta ar saledes en win-
win-situation mellan kommunen och foretaget, dat@mgningarna fran bada
parter kan leda till storre vinster an vad respekpiart kunnat astadkomma pa
egen hand.

7.5.2 Resultatet i Porslinsfabriken

Kvarteret Porslinsfabriken ar till viss del fardigé. Inflyttning har redan
skett i en del av omradet. Det centrala laget, etérhtill vattnet, den
historiska referensen och den attraktiva milj6 $@m bildas i samspelet
mellan dessa komponenter har lockat kdpare.

Man kan dock kritisera nybygget. Visionen om blaadgycks har bortglomd.
Nybyggnationerna innehaller endast bostader odkepagsutrymmen.
Handel och 6vriga verksamheter lyser med sin frémwdill du handla far du
ta bilen och bege dig nagon annanstans.

7.5.3 Trafiken

Den planerade nya alvforbindelsen kommer att aal@stgstadstunneln, men
leder rimligen ocksa till att en annu storre araletrafiken dver alven
koncentreras till Backaplans omgivning. Tre av ®o6tgs fyra forbindelser
over Gota Alv kommer da att vara positionerade i&mtats direkta narhet.
Hur detta paverkar trafikstromningarna ar svarveta. Av yttersta vikt ar
dock troligen att andelen kollektivtrafikresandeik
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Volymhandelsomradet behover forsorjas med varup@mer. Detta innebéar
att mycket tung trafik ska in i narheten av bodtadsgeren. Denna
problematik maste man anvanda sig av mycket stes$i for att lyckas l6sa
pa ett bra satt. Det blir av yttersta vikt att detafik leds in och ut ur
omradet pa ett satt som stor boendemiljon sadite mojligt. Man bor ocksa
ta extra hansyn till buller, avgaser, dofter frafeishantering och inte minst
estetiska aspekter. Ett satt att gora detta dbygga in” lastkajer, lastbryggor
och liknande och lata in- och utlastning ske dufiginfor fasaderna.

7.5.4 Varsam stadsomvandling, tack!

Nu for tiden etableras volymhandel allt som oftasinfor staderna, dar ingen
rivning av befintlig bebyggelse ar nédvandig. Baglka ar inte unikt, men
speciellt i det avseendet att det planerade nydedlsmmradet ar sa centralt
belaget. Aven om omradet allmant betraktas soméregig och slitet, samt
utan storre kulturell betydelse, sa ar det vikdigjtman bevarar omradets
identitet. Fordelen som Backaplan har ar att ontragpfyller tva kriterier
som sallan uppfylls samtidigt; marken ar centrah gt exploaterad.
Forutsattningarna borde darmed vara goda for ath@arandling och
upprustning av omradet kan leda till manga langgakpositiva effekter.
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8 Slutsatser

Backaplans centrala lage utnyttjas idag daligt. Maltektivtrafiken tar du dig
fran Backaplan in till centrala staden pa ett fataduter. Anda ar omradet lagt
exploaterat och ofta — utanfor butikernas Oppettidmer eller mindre
folktomt.

Backaplan har en séarart som bor lyftas fram. Mastengaga sta for att man
ar "den handelsintensiva boendemiljoén”, och pekdeé&rdelar och smarta
l6sningar som gor att omradet kan fungera fér sBeéhde som kommersiella
intressenter. Potential bér onekligen finnas fogata Backaplan till en tat,
attraktiv och livfull stadsdel.

8.1 Generellt

Det finns inte ett enkelt och entydigt svar pa aillerksamheter som bast kan
existera tillsammans, utan att stora varandra. Maste utreda detta fran fall
till fall. Det star dock klart att det finns samaidgsvinster som kan goras nar
man later olika verksamheter vaxa in i varandrasé&tlant exempel ar
samnyttjandet av butikers parkeringsytor, som tidttémpligen kan
anvandas som boendeparkering for invanarna i orarade

Vidare finns det manga forhallanden att beakta,géllr utformningen av
narmiljon for de boende. Det gar att skapa bra deemljoer aven i
trafikintensiva shoppingomraden, men det kravs kamst man tanker ett steg
langre redan i den tidiga planeringen. Samtidigtrfée boendemiljon inkrakta
pa de kommersiella mojligheterna, for da hamnagsteringarna nagon
annanstans — dar man inte behdver samsas med mideboe

| en perfekt varld samspelar de inblandade aktéasemtressen. En stor andel
bostader ger butikerna ett bra kundunderlag. Ett atbud av butiker skapar
rérelse, och darigenom en livfull och trivsam stalds En tatare stad ger
forutsattningar for battre kollektivtrafik, och aded en minskad biltrafik.
Tillsammans astadkoms en synergieffekt som agaijn for "alla”. |

praktiken uppstar dock alltid intressekonflikterliae olika aktorer, och dessa
kan vara svara att I6sa. Samsynen ar av oerhdtdogk en 6msesidig respekt
for de olika intressenternas behov och viljor &lvéndig.

8.2 Modetrenderna i stadsplaneringen

Det kanns oundvikligt att referera Kvarteret Porsfiabriken till 1970-talets
funktionsseparering. Ska du handla — bege di@#&tkaplan. Ska du sova —
bege dig till sovstaden Porslinsfabriken. Garna tieden tydlig koppling
och en sammanléankning av dessa tva omraden kasastiedl om visionen
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om blandstad ska bli verklighet har. Man maste lgygga barriarer i form av
vagar och trafikstrak. Forflyttningar ska kannasurima och enkla.

Vill man verkligen narma sig visionen om blandssackravs det stora
uppoffringar. Vad ingen kan svara pa idag ar omdidtaden aven ar
framtidens melodi. Om 40 ar skrattar vi kanskeigsibmen om en stadsmiljo
med blandade verksamheter — precis som vi gjondéd@r sedan! Det ar
ofrankomligt att konstatera att vad som ses somsgadsplanering varierar
med tiden. Man kan séga att det gar mode i stagsphaen, och det har det
gjort i alla tider. Framtiden lar oss sakerligeniate heller blandstaden var
den perfekta staden. Nutidens behov styr dagerkitiag, framtidens behov
kommer att styra framtidens utveckling. | dagslagdilandstaden dock en
attraktiv malbild.

Vi kan inte veta hur behovet och dnskningarna seframtiden. Vad vi
daremot kan gora ar att lata bli att upprepa tidigaisstag. Vi maste dra
lardom av den rivningsvag som plojde fram genorswdmska smastaderna pa
1970-talet. All ny bebyggelse, liksom all planerengdensamma, maste utga
inte enbart fran dagens behov — utan aven frajugnrdspekt for historiens
avtryck i staderna. Den vardefulla identitet sortt G#lorad i manga
stadskarnor gar aldrig att aterfa.
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