Etablering av publika verksamheter |
Norra Sorgenfri

- En studie 6ver hur en gynnsam marknad skapas

Mats Blomqvist

C J Martin Ivarsson



Etablering av publika verksamheter i Norra Sorgenfri

Copyright © Mats Blomgvist och C J Martin Ivarsson
Fastighetsvetenskap

Lunds Tekniska Hogskola

Lunds Universitet

Box 118

221 00 Lund

ISRN/LUTVDG/TVLM 10/5219 SE



Etablering av publika verksamheter i Norra Sorgenfri

Etablering av publika verksamheter i Norra

Sorgenfri - En studie 6ver hur en gynnsam marknad
skapas

Establishment of public activities in Norra Sorgenfri
- A study of how to create a favorable market

Examensarbete utfort av/Master of Science Thesis by:
Mats Blomgvist, Civilingenjorsutbildning i Lantmateri, LTH
C J Martin lvarsson, Civilingenjorsutbildning i Lantméteri, LTH

Handledare/Supervisor:
Ingemar Bengtsson, universitetslektor, Fastighetsvetenskap, LTH, Lunds
Universitet

Examinator/Examiner:
Klas Ernald Borges, universitetslektor, Fastighetsvetenskap, LTH, Lunds Universitet

Opponent/Opponent:
Joel Hall, Civilingenjorsutbildning i Lantmateri, LTH, Lunds Universitet

Nyckelord:
Norra Sorgenfri, funktionsblandning, befolkningstathet, stadsfornyelse, brownfield
development

Keywords:
Norra Sorgenfri, mixed-use development, population density, urban renewal,
brownfield development



Etablering av publika verksamheter i Norra Sorgenfri




Etablering av publika verksamheter i Norra Sorgenfri

Abstract

Cities tend to use an increased amount of land space, what is known as urban sprawl.
Brownfield development is one way to minimize the development of new land and
instead re-develop land that formally was used as industrial land. Norra Sorgenfri in
Malmg is that kind of former industrial area. The City Planning Office of Malmé is
planning to develop this area to a mixed-use neighborhood that will contain a large
amount of public activities like restaurants, cafés and shopping.

This thesis aims to study the current conditions and how these can be improved to
succeed with the development of Norra Sorgenfri into an attractive district, in
accordance with the plans of future Norra Sorgenfri.

The method used in this thesis was to initially study relevant literature. The purpose
was to identify which factors are important for a city to be populated and to have a
well developed city life. Also, one existing lively district and one similar brownefield
development project were studied and compared to the development of Norra
Sorgenfri.

The factors of importance that was identified have been divided into three main
groups. These are the importance of the district to be populated, secondly that the area
has a good structure and finally that the strategies and plans for the area are of a
suitable design.

The report concludes that there is great potential to succeed in the development of
Norra Sorgenfri. The plans of Norra Sorgenfri meet many of the demands that are
needed. The one thing that should be under further consideration is to build the
neighborhood for a much higher population density.
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Sammanfattning

Urbaniseringen gor att stader breder ut sig och tar allt mer mark i ansprak.
Omvandlingen av industriomraden till nya stadsdelar ar en alternativ utveckling for
att tillgodose efterfragan pa mark. Norra Sorgenfri i Malmo &r en sadan typ av
industriomrade, som ska anvandas for stadens tillvaxt. Vid utvecklingen planerar man
att skapa en attraktiv funktionsblandad stadsdel med en betydande andel publika
verksamheter. De publika verksamheterna ska finnas pa de flesta stéllen i bottenplan
och ska vara i form av till exempel sma butiker, caféer och restauranger samt andra
anordningar inom kultur och fritid.

Rapporten syftar till att utreda vilka forutsattningar som finns och hur dessa kan
forbattras for att Malmo stad ska lyckas med att utveckla Norra Sorgenfri till en
attraktiv stadsdel med mangfald och ett rikt och varierat utbud av publika
verksamheter enligt visionen.

For att kunna besvara syftet gjordes till att borja med litteraturstudier. Genom
studierna klargjordes vilka faktorer som ar viktiga for att en stad ska bli befolkad och
fa ett valutvecklat stadsliv. En komparativ analys har genomforts dar ett liknande
fornyelseprojekt och en befintlig stadsdel studerades utifran de viktiga faktorerna och
jamfordes med Norra Sorgenfri. Med hjalp av resultatet fran teori- och den
komparativa analysen utreddes i ett nasta steg forhallandena for publika verksamheter
i Norra Sorgenfri och hur dessa kunde forbattras. Information om omradena har fatts
genom planprogram, intervjuer och okuléra studier.

De viktigaste faktorer som har identifierats for att skapa ett rikt stadsliv har delats in i
tre huvudgrupper. Dessa ar att stadsdelen ar befolkad, att den har rétt struktur och att
strategier och planer for omradet ar lampligt utformade. Att omradet ar befolkat ar
beroende av att befolkningstatheten och genomstromningen av folk ar hdg samt att
omradet har sadana kvalitéer och attraktioner att det lockar manniskor att besoka
omradet. Omradet bor ha god variation bade sett till byggnader och verksamheter.
Planer och strategier bor vara utformade pa ett sadant satt att de ar flexibla sa att
omradet successivt kan forandras och utvecklas.

Rapporten kommer fram till att det finns manga goda forutsattningar for att lyckas
med visionen. Planerna for Norra Sorgenfri uppfyller pa ett lovande satt manga av de
faktorer som har identifierats i rapporten. Omradet bor dock byggas sa att det far en
betydligt hdgre befolkningstathet.
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Forord

Detta examensarbete ar utfort pa Lunds tekniska hogskola vid avdelningen for
fastighetsvetenskap. Arbetet satter punkt for en innehallsrik tid som student pa
civilingenjorsprogrammet inom lantméteri.

Vi vill forst tacka Elin Persson fran stadsbyggnadskontoret, pa Malmo Stad, for att
kontinuerligt ha svarat pa fragor och bistatt med nodvandig information. Vi vill dven
tacka Ingemar Bengtsson for handledning, samt Gvriga personer som hjélpt oss under
arbetets gang. Slutligen vill vi naturligtvis skicka ett extra tack till nara och kara for
deras standiga stod.

Mats Blomaquvist C J Martin lvarsson

Lund, 12 november 2010
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1 Inledning

1.1 Bakgrund

Norra Sorgenfri ar Malmos &ldsta industriomrade belaget i stadens centrala del.
Omradet ar 40 hektar stort och skarmar idag av innerstaden fran Malmas ostra delar.
Ett aktuellt projekt inom Malmo Stad ar att omvandla Norra Sorgenfri fran
industriomrade till ett omrade med bostader och lokaler. Malmo stad har stora
visioner for omradet och ett omfattande planprogram har tagits fram dar det framhalls
att man ska skapa en ny innerstad till invanarna.

Planprogrammet ger en detaljerad beskrivning dver hur utvecklingen av omradet bor
ske och vilken bebyggelse som ska skapas. Fokus i programmet &r att bebyggelsen
ska vara av smaskalig och varierad karaktar med manga publika verksamheter i form
av detaljhandel, kultur och fritid. Omradet ska vara attraktivt for alla Malmds
invanare varfor verksamheterna med fordel bor erbjuda ndgot unikt for att locka
manniskor utifran. Anmarkningsvart nar man studerar planerna for omradet ar dock
den mycket stora mangd publika verksamheter som i framtiden ska finnas i
stadsdelen.

| omradet finns enligt planprogrammet 38 fastigheter och 27 olika &gare vilket
forsvarar en smidig exploatering. Vidare belyser man dock att dessa agares olika
preferenser naturligt kan leda till en storre variation i omradet.

En utmaning ligger i hur man ska vianda omradets relativt daliga rykte. For att
forbattra ryktet kravs att man lyckas med att fa verksamheter och besokare till
omradet. Intressant ar hur man ska lyckas fa denna mangfald av publika verksamheter
att etablera sig. Det &r av betydelse att bevara omradets befintliga kreativa
verksamheter samt arbeta for nya etableringar av sadana, da dessa ar en viktig del av
Norra Sorgenfris identitet.

1.2 Syfte

Analysen syftar till att studera vilka forutsattningar som &r viktiga for att skapa en
attraktiv stadsdel med mangfald och ett rikt och varierat utbud av publika
verksamheter i enlighet med Malmé Stads vision for Norra Sorgenfri. Vidare ska
utredas vilka av dessa forutsittningar som finns i Norra Sorgenfri och hur
forutsattningarna kan forbattras for att Malmo stad ska lyckas uppna visionen for
omradet.

13
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1.3 Fragestallningar

e Vilka faktorer &r viktiga for att skapa en befolkad stad som i forlangningen
ger ett rikt stadsliv?

e Vilka lardomar och forutsattningar kan erhadllas fran befintliga
innerstadsdelar, med stor mangfald och rikt utbud av publika verksamheter,
samt liknande foérnyelseprojekt?

e Vad finns det for mojligheter att uppna gynnsamma forhallanden for publika
verksamheter i Norra Sorgenfri och hur uppnas dessa?

1.4 Metod

Examensarbetats karaktar bestar bade av en teoretisk och av en utredande del.
Rapporten kraver mycket kunskap om hallbar och attraktiv stadsutveckling. Mer
konkret kartldggning krdvs over Norra Sorgenfri och Malmo for att beskriva
forhallandena idag och visioner for omradet. Insikt behovs ocksa kring vilka faktorer
som bor uppfyllas for att etablera handel och verksamheter.

Litteraturstudier gors for att utreda teorier om god stadsutveckling och handel.
Information krdvs om nuvarande situation samt om visionerna fér Norra Sorgenfri.
Denna stks genom planmaterial, intervjuer och dvrigt tillgangligt material.

En komparativ analys gors, dar liknande stadsdelar beskrivs och jamfors utifran dess
publika verksamheter. Fokus vid jamforelsen ligger pa att utreda jamforelseobjektets
forutsattningar, tillvagagangssatt, svarigheter som har uppstatt och utfall. Erfarenheter
fran dessa projekt skall jamforas med Norra Sorgenfris situation. Vitalt for arbetet ar
att jamforelseobjekten ar representativa och gar att applicera pa Norra Sorgenfri.

1.5 Avgréansningar

Rapporten syftar endast till att studera de forutsdttningar som Malmé Stad har
inflytande over. Rapporten behandlar till exempel inte fragor kring lagférandringar
som hade kunnat gynna etableringen av handel och néaringsliv. Jamfdrelseobjekt har
endast sokts och studerats inom Sverige pa grund av forutséattningarna ar mer lika. Att
studera internationella jamforelseobjekt hade ocksa varit mer tidskravande.

Den typ av stadsbyggnad som studeras i rapporten stravar efter en utveckling som ar
miljomassigt hallbar. Rapporten beror dock inte hur omradet bor utformas for att vara
hallbart utifran ett miljoperspektiv. Istallet studeras Norra Sorgenfri utifran hur
forutsattningarna ar och kan forbattras for publika verksamheter.

14
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2 Malmo

2.1 Historia

Mellan 1890 och 1910 hade Malmé en expansiv period och industrin i staden
utvecklades mycket. Befolkningen okade under denna period fran 48 000 till 83 000
invanare. En stor anledning till Malmos tillvaxt var hamnens, jarnvagens och vagars
utbyggnad under 1800 talet, vilka mojliggjorde for 6kad handel. Innan jarnvégens
tillkomst var Malmo pa grund av daliga vagar, sarskilt under vinterhalvaret, tamligen
isolerat fran kringliggande omraden inat landet. Genom hamnen kunde Malmo6 som
tidigare haft dalig tillgdng pa energi fa detta behov tackt genom import av kol.
Malmos expansion medforde att staden kom att bli en betydande industristad, samt
Sveriges tredje storsta stad™.

Malmos tillvaxt under denna period ledde till att staden kom att breda ut sig allt mer.
Norra Sorgenfri var ett omrade som togs i ansprak for verksamhet under slutet av
1800-talet. Norra Sorgenfri & Malmés ldsta industriomrdde?. De branscher inom
industrin i Malmé som véxte fram under denna period och som kom att bli viktiga var
textil- och bekl&dningsindustrin, njutnings- och livsmedelindustrin, samt verkstads-
och metallindustrin. Under 1950-talet hade Malmd sin storhetsperiod som industristad
med stor export av varor till Europa som héll pé att byggas upp efter varldskriget®.
Under 1960-, 70-, och 80-talet skedde stora rationaliseringar och nedldggningar inom
den etablerade industrin i Malm*.

2.2 Nuvarande situation

Idag har Malmo aterhamtat sig fran fabriksnedlaggningarna. Staden har forskjutits
fran att vara en industristad med daligt rykte och hog arbetsléshet med minskande
befolkning till att vara en attraktiv stad med hogskola sedan 1998 och med allt fler
jobb inom service-, handel- och tjanstesektorerna. Befolkningen i staden har okat
varje &r under de senaste 25 &ren och uppgick 2009 till knappt 294 000°.
Invanarantalet har under de senaste aren okat med ungefar 5000 — 7000 invanare per
&r®. Malmé har en relativt ung befolkning med en fjardedel av invnarna i &ldern 25
till 35 &r’. Den héga andelen manniskor i denna &ldersgrupp &r ett tecken pa att
Malma &r en attraktiv stad som manniskor valjer att flytta till.

Aven om ménga forandringar har skett till det battre i Malmo under senaste tiden s
finns det fortfarande problem. Trots stor inflyttning till Malmo6 under 1990 talet
skapades inte jobb i proportion till befolkningsdkningen, se figur 1. Sedan 2000 kan

! Malmés Kulturhistoriska Forening (2009) s. 105-112.
2 Malmé StadA.
® Smitt ( 2007) s. 64.
* Malmés Kulturhistoriska Forening (2009) s. 105-112.
®> Malmé StadB.
® Malmé Stad (2009a).
" Planprogrammet s.78
15
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man dock se en forbattring dar antalet arbetstillfallen 6kar, nédringslivet blir mer
diversifierat, genom en storre andel arbeten inom tjanstesektorn och hdgre andel
anstéllda inom stora och medelstora foretag ®,

Antal invanare och arbetstillfillen i Malmé 1990-2008

350 000

300 000

250 000 4 _,_/—/

——

200 000

150 000 L—f/

100 000

50 000

0

1990 1995 2000 2005

‘— Invanare e Arbetstillfallen ‘

Figur 1. Diagrammet visar hur antalet invanare och arbetstillfallen forandrats mellan 1990 och 2008. °

Malmé har dock fortfarande jamfort med Stockholm, Goéteborg och riket i dvrigt en
hogre arbetsldshet, se tabell 1. Orter med hog arbetsloshet tenderar ofta fa en 6kande
andel tomma lagenheter pa grund av att arbetslosa soker sig till orter dar arbeten
finns.'® Utifran tabell 1 kan konstateras att Malmé har klarat nuvarande lagkonjunktur
forhallandevis bra jamfort med jamforelseobjekten.

Malmd Stockholm | Goéteborg | Riket i dvrigt Riket

2008 medeltal % | 8,6 47 5,7 50 51

2009 medeltal % | 9,2 5,7 9,1 7.3 7.3

Tabell 1, Arbetsléshet enligt SCB, procent av arbetskraften, 20-64 ar

Malmé har en storre andel invanare som ar fodda utomlands jamfort med manga
andra svenska stader. Den hdga andelen manniskor med utlandsk bakgrund har skapat
vissa problem, da integrationen har fungerat daligt. Idag bor en stor del av invanarna
med utlandsk bakgrund i de Ostra delarna av Malmé. | utredningen Malmos
oversiktsplanering. Underlag for beslut om Gversiktsplanens aktualitet, OP 2032 fran
december 2009 konstaterar forfattarna att Malmd har problem med segregering:
”Trots en kraftigt forbattrad arbetsmarknad har Malmé fortsatta problem med
utanforskap och segregation, vilket bland annat visar sig i form av klyftor mellan
méanniskor och stora skillnader mellan stadsdelar.”*?. Problemen med integrering och
segregering visualiseras tydligt genom statistiken Over forvarvsintensitet for olika
omraden i Malmo. Rosengard hade, ar 2007, 39,5 % i forvarvsintensitet i aldern 20-

& Malmé Stad (2009a) s. 4.
° Malmé Stad (2009a) s. 4.
10 Andersson (1998) s. 97.
1 Malmé Stad (2010c) s. 3.
12 Malmé Stad (2009a) s. 4.
16




Etablering av publika verksamheter i Norra Sorgenfri

64, vilket kan jamforas med centrum i Malmd som hade 67,5 % och Bunkeflo-
Limhamn 75,9 %. | framtiden kan dock den hdga invandringen komma att bli en stor
tillging for Malmo pa en global marknad menar IImar Reepalu, Malmo
kommunstyrelses ordférande™.

2.3 Bostadsbyggande

Som stdd till framtagandet av en ny Gversiktsplan i Malmg finns utredningen Malmos
oversiktsplanering. Underlag for beslut om Gversiktsplanens aktualitet, OP 2032.
Utredningens syfte ar att utreda 6versiktsplanens aktualitet samt att introducera tankar
och riktlinjer for den nya OP:n. Utredningen konstaterar att det under perioden 2005 —
2008 paborjades 4800 bostader och att 5300 fardigstalldes. Malmo stad uppfylide
darmed sitt uppsatta mal pa att uppféra 1000 lagenheter per ar. Flest bostader byggdes
under perioden 2005 — 2008 i Vastra Hamnen och i Bunkeflostrand.

Vidare redogors for att utbyggnadskapaciteten, i de omraden som 2005 bestamts som
omvandlingsomraden och utbyggnadsomraden, uppgar till 25 000 bostader och lika
manga arbetsplatser. Utbyggnadsmajligheterna anses vara goda, forutom nar det
galler smahus och verksamheter med lagt markutnyttjande dar reserverna ar
begransade™.

8000 +
7442

7000 +

6000 + 5734

5000 4973
4557

=1 Bef. Gkning

3084
3000 + 2818
2005
2000 +
1000 { -

Antal

1971 2129

h 19
A

a7 1290 \\ 1073
\.fli_‘_‘_ 323
=g
0 : : t : t : t . .
2000 2001 2002 2003 2004 2006 2006 2007 2008 2009

Ar
Figur 2. Byggstarter och befolkningsékning i Malmé 2000 — 2009

Under 2009 paborjades endast 323 bostader i Malmo, vilket ar en kraftig minskning
jamfort med foregaende ar. Den huvudsakliga orsaken till den kraftiga minskningen
ar givetvis den globala lagkonjunkturen. Som figur 2 visar finns ingen tydlig
korrelation mellan befolkningsdkningen i Malmé och antalet bostdder som byggs.
Den é&rliga uppféljningen av bostadsforsorjningen i Malmé, Arlig analys och

13 Reepalu (2007) s. 420.
1 Malmé Stad (2009a) s. 11.
> Malmé Stad (2010a) s. 5.
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uppfdljning av bostadsforsorjningen, konstaterar att utbudet av bostader i Malmé &r
otillrackligt i forhallande till efterfragan. Vidare diskuterar analysen problem som
trangboddhet som uppstatt pa grund av det ldga bostadsbyggandet, se figur 3. Av
diagrammet ses tydligt att skillnaden i boendetéthet ar stor mellan olika stadsdelar, till
exempel s& har dkningen varit storst i Malmds centrala och 6stra stadsdelar. *°

Hyllie
Oxie
Limhamn-Bunkeflo
— — — Husie
T e -— T Véstra Innerstaden

Boende/rum
o
3

05 T T T
1997 2002 2007 2009

Ar
Figur 3. Figuren visar boendetitheten for olika stadsdelar i Malmé under &ren 1997-2009.""

I analysen som foljer upp bostadsbyggandet gors en jamforelse Over
bostadsbyggandet, dar Malmé jamférs med liknande stdder som haft en god
befolkningsokning. Jamforelseobjekten ar Lund, Uppsala, Stockholm, Orebro,
Goteborg och Helsingborg. | jamférelsen visas antalet fardigstéllda bostader per 1000
- invanare och ar under perioden ar 2000 till 2009, men &aven antalet fardigstallda
bostader per varje ny person och ar. | bade méatkategorierna hamnar Malmo bland de
kommuner som byggt minst bostader, se tabell 2 och 3. Ur tabell 2 kan utldsas att det
fardigstalldes 3,1 bostader per 1000 invanare i Malmé under perioden medan
genomsnittet for alla sju kommunerna var 3,6. Antalet bostader per ny invanare ar
lagst av alla jamforelseobjekten i Malmo med 0,27 bostader per invanare jamfort med
medeltalet 0,40. *® D& Malmé hamnar lagt i tabell 2 kan konstateras att orsaken till det
laga byggandet per ny invanare jamfort med de sex dvriga inte kan motiveras av den
kraftigt 6kade befolkningen i Malmé under de senaste aren.

16 Malmé Stad (2010a) s. 5ff.
7 Malmé Stad (2010a) s. 12.
'8 Malmé Stad (2010a) s. 8ff.
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Medel
2000 30 15 15 24 1.1 24 1,0 1,8
2001 29 3.1 1.1 17 28 2.9 2.1 24
2002 3.1 4.1 38 26 1.9 2.1 2,9 2,9
2003 29 3.8 36 28 08 3.1 1.1 2,6
2004 456 6,1 2.2 42 40 32 3,0 3,9
2005 6,0 3.4 2,1 3,0 42 16 29 33
2006 10,0 73 54 42 3.9 42 3.9 56
2007 79 7.7 45 24 57 36 35 5,0
2008 52 32 6.4 47 36 43 5,1 46
2009 23 54 6.7 50 2,7 2.1 3,0 39
Medel 48 4,6 3,7 33 31 3,0 2,9 36

Tabell 2. Antal fardigstallda bostader per 1000 invanare 2000-2009.*
Medel

2000 0,47 0,26 017 0,18 0,25 0,33 0,15 0,26
2001 0,43 0,39 0,19 0,40 0,19 0,45 0,26 0,33
2002 0,40 - 0,91 0,56 0,34 0,28 0,17 0,44
2003 0,49 0,68 0,76 0,18 0,43 0,51 0,13 0,45
2004 1,08 0,79 0,52 0,55 0,60 0,38 0,55 0,64
2005 0,74 0,50 0,27 0,49 0,42 0,22 0,54 0,45
2006 1,00 0,72 0,36 0,41 0,42 0,39 0,22 0,50
2007 0,42 0,61 0,29 0,31 0,32 0,28 0,35 0,37
2008 0,27 0,19 0,35 0,36 0,35 0,31 0,18 0,29
2009 0,14 0,26 0,29 0,23 0,36 0,17 0,11 0,22
Medel 0,54 0,49 0,41 0,37 0,37 0,33 0,27 0,40

Tabell 3. Antal fardigstallda bostader per ny invanare 2000-2009%°

Malmo stad har tagit fram en atgérdsplan, ”Handlingsplan for vasentligt 6kat bostads-
byggande”, for att 6ka nybyggnationen av bostdder. Handlingsplanen tillsammans
med intervjuer fran hosten 2009 med 24 byggherrar angaende deras byggplaner under
narmaste tiden ligger till grund fér bedémningen att man ska uppféra 1500 till 2000
bostader per ar under 2010 och 2011. Planberedskapen ar god for bostader. I mars
2010 fanns pagaende detaljplaner for 5900 bostader och antagna detaljplaner for 3200
stycken?.

Priset pa bostadsratter var, under perioden mars till och med maj 2010, cirka 19 000
kronor per kvadratmeter. Priset har under denna period jamfort med de tre manaderna
innan stigit med fyra procent och jamfért med det senaste aret med tretton procent.
Prisokningen har varit storre &n genomsnittet i Stockholm och Sverige®.

2.4 Utbyggnadsomraden

Inom Malmé finns nagra omraden som man i utredningen, Malmos
oversiktsplanering. Underlag for beslut om éversiktsplanens aktualitet, OP 2032.,
anger som utbyggnadsomraden dar man vill att Malmo ska vaxa. Sadana omraden ar
Vastra Hamnen, omradet kring Hyllie och Norra Sorgenfri, Limhamns hamn- och
industriomrade och Nyhamnen. Vastra Hamnen, Hyllie och Norra Sorgenfri ar dock

19 Malmo Stad (2010a) s. 8.
20 Malmé Stad (2010a) s. 9.
2l Malmé Stad (2010a) s. 22.
22 Svensk Maklarstatistik AB (2010).
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de viktigaste”. 1 Hyllie och Véstra Hamnen har det skett ménga nybyggnationer pa
senare ar medan Norra Sorgenfri ar i uppstartsfasen. Vastra Hamnen ar ett fore detta
hamnomrade om 175 hektar som idag inhyser 1 300 ldgenheter.?

Hyllieomradet ligger sydvast om centrum med ett strategiskt lage vid en av
Citytunnelns stationer och nira Oresundsbron. Omradet kring stationen kommer att
karaktdriseras av storskalig och spektakuldr bebyggelse genom ett stort
shoppingcenter, en hockeyarena, kontor, hotell, massanlaggning samt bostader. De
flesta projekten i narheten av stationen férvantas vara fardigbyggda 2012-2013.
Fullt utbyggt véntas Hyllie ha cirka 8000 bostéder?®.

Malmo Stad har aven valt ndgra omraden som man anser vara utvecklingsomraden.
Ett utvecklingsomrade kannetecknas av att det ar “ett storre omrade i befintlig
stadsmiljo som &r foremal dels for utveckling i form av kompletteringsbebyggelse s.k.
fortatning och dels utveckling i form av tillskapandet av nya motesplatser, dversyn av
cykelstrak  och  kollektivtrafikforbindelser ~med mera”. De viktigaste
utvecklingsomrddena ar Rosengérd, Fosie, Holma — Kroksback och Seved?.

En uppgift som belyses i utredningen for den nya Gversiktsplanen &r vikten av att se
till att befintliga och nya stadsdelar har en god tillgang till kollektivtrafik. Omfattade
planer finns for kollektivtrafiken med spar och eldrift. En forstudie, Framtida
kollektivtrafik, har tagits fram dar &mnet diskuteras och viktiga kollektivtrafikstrak
bestams. Den kanske allra mest betydelsefulla investeringen just nu for
kollektivtrafiken men aven for Malmé som stad ar Citytunneln. Malmé Central blir
inte langre en sluthallplats utan tdgen kommer att fortsatta genom citytunneln och
passera under Malmo istéllet for att behdva vanda. Tre stationer kommer att finnas,
Malmé Central, Triangeln och Hyllie. Bygget fortldper enligt planerna och berdaknas
komma att invigas i december 2010%. Med citytunneln  kommer
pendlingsmajligheterna in och ut fran Malmo att kraftigt forbattras, genom att fler tag
komryger att kunna anvandas, att farre antal byten kravs och att restiden minskas
rejalt®.

Kontinentalbanan kommer att anvandas for tagtrafik pa Malmoringen, vilken &r en ny
taglinje som Gppnas december 2011. Taglinjen kommer att trafikeras i en ring via
Malmé C — Kontinentalbanan — Oresundsbanan — Citytunneln — Malmé C.
Stationer kommer att finnas vid Malmé C, Ostervirn, Persborg, Svagertorp, Hyllie
och Triangeln. Pa sikt planerar man att anlagga en ny station i Rosengard och att

3 Malmé stadsbyggnadskontor (2009a) s. 19ff.
24 Malmé Stad (c), Malmé Stad (d)
2 Malmé StadE (e).
%6 Malmé Stad (f).
2" Malmé Stad (g).
%8 Malmo Stad (2009a) s. 8., Malmé Stad (h)
2 Malmé Stad (h).
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stanga stationen i Persborg®. Malméringen torde bidra till att integrera Malmés dstra
delar med innerstaden och till ett 6kat resande med kollektivtrafik.

2.5 Norra Sorgenfri idag och dess historia

2.5.1 Allméanna laget

Norra Sorgenfri ar som tidigare namnts Malmds aldsta industriomrade®. Omradet
som bendmns Norra Sorgenfri utgor cirka 40 hektar och ar belaget sydost om Malmés
stadskarna, se figur 4. | soder gransar Norra Sorgenfri till Sankt Pauli kyrkogard och i
norr till Celsiusgatan som ligger vid Zeniths koloniomrade och studentboendet
Rdnnen. | vast gransar omradet till Rorsjostaden och i 6st till kontinentalbanan.
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Mlustration: Marie Akerstrom-Olsson

Figur 4. Kartan markerar med den roda linjen Norra Sorgenfris lage. Cirklarna visar viktiga platser i Malmg. 2

Idag ar omradets rykte relativt daligt. Manga tomter i omradet ar helt avrivna eller
bestar av industribyggnader vilkas underhall ar tamligen eftersatta. Det finns ingen

% Malmé Stad (i).
1 Malmé Stad (2008a) s. 4.
% Malmo Stad (2008a) s. 68.
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bostadsbebyggelse i omradet, utan endast industri- och verksamhetsbebyggelse.
Kvartersstrukturen &r storskalig och &ven om Norra Sorgenfri &r i samma
storleksordning som den del av Malmés innestad som &r avgransad av kanalen (se
figur 5), sa bestar omradet endast av sju kvarter. De dominerande trafiklederna genom
stadsdelen &r Industrigatan i Ost- vastlig riktning och Nobelvégen i nord- sydlig.
Parallellt med Nobelviagen skar dven Ostra Farmvagen, som ar av storre karaktar,
genom omradet. Industrigatan forbinder Norra Sorgenfri med centrum. Studier har
visat att just denna gata har hog potential som handelsstrak med god miljo for
fotgangare®. Nuvarande cykelvagnat finns utmed industrigatan samt Ostra
Farmvagen. Utvecklingen av kontinentalbanan som ska anvdndas for lokala
tagforbindelser kommer att ha positiv paverkan pa tillgangligheten for Norra
Sorgenfri**,

- sy 7
iGustav f
dolfs torg

L

Figuren 5. Figuren visar Norra Sorgenfris storlek jamfért med Malmds centrum.®®

Omradet har en relativt splittrad fastighetsagarstruktur, vilket innebar att manga
skilda intressen gor sig géllande rérande omradets framtida utveckling. Totalt bestar
Norra Sorgenfri av 38 fastigheter med 27 olika fastighetsagare. Kommunen star som
agare av sex fastigheter som utgér 21 procent av omradets area.®

2.5.2 Omréadets historia

Norra Sorgenfri fick sin profil som industriomrade 1903 i och med att en ny stadsplan
togs fram, dar omradet markeras som fabriksomrade. Ursprungligen tillhérde marken
stadens betesmarker och tidigt gick landvagar dar idag industrigatan och Ostra
Farmvagen stracker sig. | stort foljer dagens kvartersstruktur de odlingskvarter som
fanns innan omradet exploaterades som industrimark. Innan stadsplanen togs fram
skapades forutsattningar for industrietablering i och med att kontinentalbanan anlades
i slutet av 1800-talet. Att stadsdelen inte utvecklades med tat kvartersstruktur var en
foljd av att denna mark nastan uteslutande tillhorde stadens dgo, som da utnyttjade

¥ Malmo Stad (2008a) s. 69.
¥ Malmo Stad (2008a) s. 33., se stycke 2.4
¥ Malmé Stad (2010d) s. 10.
% Malmo Stad (2008a) s. 73.
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den till storskaliga allmanna intressen. Exempel pa det ar gasverket som redan i slutet
av 1890-talet anlades i kvarteret Verket. ¥

En utredning har gjorts 6ver vilka byggnader med kulturhistoriskt varde som finns i
Norra Sorgenfri, se figur 6. Den bebyggelse som lyfts fram &r i huvudsak kopplade
tilll Addo och  AB  Tripasins  tidigare tillverkningsindustri ~ samt
sparvagnsverksamheten. Generellt lagger planerna stor vikt pa att bevara de
kulturhistoriskt intressanta byggnaderna eftersom de representerar omradets historia.

1. Byggnader som ar omistliga pa grund av sina kulturhistoriska varden

2. som ar mycket pa grund av sina kulturhistoriska varden

3. Byggnader som ar varda att bevara pa grund av miljoskapande varden

Figur 6. Kartan visar vilken bebyggelse i Norra Sorgenfri som bedéms som vardefull.*

Under 1930-talet kom en vag av foretagsetableringar, vilka har haft stort inflytande pa
omradet. Addo lokaliserade sin raknemaskinstillverkning till Norra Sorgenfri under
1930-talet. Det var ocksd under detta artionde som korvskinnstillverkaren AB
Tripasin, startade sin verksamhet.*® Addo hade en mycket expansiv utveckling och
utgjorde 1970 Malmés nast storsta arbetsplats med 1600 anstallda. Dock séldes
foretaget 1972 och lade da ner sin tillverkning i Malmé. AB Tripasin levde kvar
langre och det var forst s sent som 2005 de lade ner sin verksamhet.*

Kvarteret Sparvagen var i stadens adgo redan vid sekelskiftet 1900 och har startade
sparvagnsverksamheten 1906. Dessa sparvagnar holls i drift i Malmé en bit in pa
1970-talet. | samma omrade uppfordes pa 1930-talet ett bussgarage, vars verksamhet
upphorde 2008. Under 1990-talet revs mycket av sparvagnshallarna och 2008
genomfordes ytterligare rivningar i omradet. Kvar i kvarteret Sparvagen finns nu
endast de byggnader som beddéms ha kulturhistoriskt varde och som kan vara till nytta
i den framtida utvecklingen av omrédet. **

%7 Enheten for Kulturmiljovard (2006) s. 7ff.
% Enheten for kulturmiljévard (2006). s. 36.
% Enheten for Kulturmiljovard (2006) s. 7ff.
%% Smitt (2007) 5.80-81 & s.131., Enheten for Kulturmiljovérd (2006) s. 24.
! Enheten for Kulturmiljovard (2006) s. 27., Malmé Stad (2008a) s.45.
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2.5.3 Verksamheter idag

Aven om ett stort antal foretag har forsvunnit finns fortfarande flera omfattande
verksamheter kvar.

Det finns en viss koncentration av lakemedelsféretag i Norra Sorgenfri. Bade
QPharma och DuPont Chemoswed bedriver sin ldékemedelsindustri inom kvarteret
Degeln i de Ostra delarna av omradet. Apoteksbolaget aterfinns ocksa i samma
omrade. Andra aktorer av storre vikt ar UBA, som bland annat tillverkar véxthus,
samt Cetec som tillverkar el-komponenter.*

| sydvastra delen dominerar hanteringen av Malmgs gas. ldag &r det E.ON som
bedriver verksamheten. Flera bil- och reparationsverkstader samt nadgon bensinstation
finns i omradet. Dessa aterfinns i kvarteren Brannaren, Spiralen och Grytan. Aven
avfalls- och materialhanteringsforetaget Carl F huserar i omradet. Bade
migrationsverket och vagverket har lokaler i Norra Sorgenfri.*

Norra Sorgenfri har ett rikt utbud av kulturverksamheter. Hér finns flera
konstnarskollektiv. | gamla Addofabrikens lokaler rymdes ar 2009 Gver 40 ateljéer
medan konstnarsforeningarna Wuthering Heights och Cirkulationscentralen har sina
lokaler vid Nobelvagen.* Andra inslag i omrddet som indikerar subkulturer &r
gatukonst savél som skateboardramper.®®

En grundskola (6-9 &r) finns idag i Norra Sorgenfris dstra del vid Zenithgatan®.
Hosten 2010 dppnades en ny gymnasieskola, Norra Sorgenfri gymnasium. Den
lokaliseras till fore detta korvskinnsfabriken Tripasins lokaler vid kvarteret Grytan,
och erbjuder ett byggprogram p& gymnasieniva.*’

*2 Malmé Stad (2008a) s.74.
3 Malmé Stad (2008a) s.74.
* Malmé Stad (2008a) s 13.
** Okular besiktning 25 Maj 2010.
* Malmg Stad (2008a) s. 45.
T Malmé Stad (j).
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3 Planer och visioner

3.1 Aktuella planer

Detta avsnitt fokuserar framst pa Oversiktsplanen éver Malmo samt visions- och
planprogrammet Gver Norra Sorgenfri. Planprogrammet &r ett omfattande dokument,
framtaget 2009, som utgar fran ett visionsprogram fran ar 2006. Senaste
oversiktsplanen 6ver Malmo togs fram ar 2000. Den kompletterades sedan 2005 och
2009. En ny 6versiktsplan kommer att tas fram till 2012. *® Det finns endast ett par
nyframtagna detaljplaner inom Norra Sorgenfri, vilka behandlar Kvarteret Grytan.
Detaljplaner haller dock pa att arbetas fram Gver delar av omradet.

3.2 Planer 6ver Malmo

3.2.1 OP 2000

Funktionen med Oversiktsplan for Malmé 2000 &r att ge riktlinjer for framtida
utveckling, och denna ligger till grund for planer och visioner éver Norra Sorgenfri.
Sedan 2000 har dock mycket férandrats i Malmg. Detta har lett till att en
komplettering av dversiktsplanen har tagits fram i tva steg, och att en helt ny planeras.
Det finns 4nda anledning att lyfta fram vad som sags i de ursprungliga planerna for att
folja hur synen pa omradet har utvecklats.

| stycket med Overgripande mal och riktlinjer finns visioner for Malmos
stadsplanering som tydligt kan kopplas till Norra Sorgenfri. Bland annat ndmns att
man i Malmo efterstravar ett vitalt centrum med allsidigt sammansatta stadsdelar som
framjar integration och att bade gamla och nya stadsdelar skall planeras for en
blandning av flera typer av boende och verksamheter. *°

Vidare anvands flera abstrakta beskrivningar av faktorer som skall beaktas vid
stadsbyggandet. Malmo beskrivs som en ™[...]storstad i ménskligt format” dar
narmiljoer skall ” [...]gestaltas med omsorg” och ge en ” [...]Jvariation av
sinnesintryck och upplevelser” som ” [...Juppmuntrar till socialt umginge”. Nagot
som anses viktigt att uppna ar att de lokalt boende och verksamma blir delaktiga i
planeringsprocessen. Konstnarlighet skall uppmuntras och det skall ges plats &t
experiment och nyskapande vid stadsbyggandet.®

Bland de allménna riktlinjerna for boende och bostader skall det strévas efter att varje
enskilt omrade har ett blandat utbud av boenden, sa att ett hushall inte behdver byta
bostadsomrdde ndr nasta steg i bostadskedjan tas.”® Vad galler riktlinjer for
naringslivet som ar relevant for Norra Sorgenfri med omnejd ar malet att kunna

8 Malmo Stad (1)
* Malmé Stad (2000) s. 38.
* Malmé Stad (2000) s. 51-52.
> Malmé Stad (2000) s. 118.
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erbjuda en varierad typ av omraden for verksamhet som kan integreras i
stadsbebyggelse. **

I avsnittet om handel och service diskuteras vilken stor betydelse dessa verksamheter
har i en levande innerstadsmiljo. Alla dygnets 24 timmar skall goras levande genom
att skapa en stor mangfald. Forutsattningar for handeln skall forbattras genom att
kundunderlaget i innerstaden forstarks och stadsrummen gors attraktiva. For att uppna
denna stadsmiljo ska Malm¢ stad soka samarbete med handelsorganisationer och
fastighetsagare.”

3.2.2 Aktualisering och komplettering av Malmos dversiktsplan

Enligt Plan och bygglagen ska en utredning géras varje ny mandatperiod angaende
statusen pd kommunens oversiktsplan.* En s&dan aktualisering av 6versiktsplanen
fran 2000 har gjorts 2005 samt 2009. Dokumentet fran 2005 &r det mer omfattande av
de tva, vilket ocksa speglas i beskrivningen nedan.

Det konstateras i revideringen fran 2005 att den befintliga dversiktsplanen fortfarande
ar relevant och att det inte finns behov av nagon storre omarbetning. Dock ar det av
intresse att namna delar av de nya standpunkter som finns i detta dokument angaende
Norra Sorgenfri.

Tidigt i programmet beskrivs vad som ar prioriteringar for aren 2006 till 2010, och
har finns Norra Sorgenfri industriomrade med. Omradet anses viktigt med hansyn till
dess framtida omvandlig till blandad stadsbebyggelse. ** Revideringen tar vid flera
tillfallen upp hur Malmo utvecklats fran en industristad till en kunskapsstad, vilket
Norra Sorgenfri blir ett tydligt exempel pa. Har framgar dven att ett planprogram ska
tas fram éver Norra Sorgenffri.

I rapporten beskrivs vidare hur en god och attraktiv stadsmiljé krévs for att locka till
sig foretag och hushéll, samt vikten av att ge forutsattningar till métesplatser for
stadens invanare. Fortatning av staden skall ske vid redan urban mark som
industriomréden och inte p& stadens grén- och fritidsomraden. *® Under stycket
Langsiktig strategi for mer och béttre innerstad beskrivs de dstra delarna med Norra
Sorgenfri enligt féljande. Forhoppningar finns att Norra Sorgenfri ska bli en
motesplats mellan Gstra och vastra Malmo och ater igen talas i detta stycke om en
blandad bebyggelse. Bland &vriga mer handfasta strategier finns att man ska
uppmuntra till lokalt medborgar- och féretagsengagemang. Vidare behandlar man
Nobelvagen och hur man i framtiden ser denna som en stadsgata och att Industrigatan

*2 Malmé Stad (2000) s. 126.
% Malmé Stad (2000) s. 134.
> Malmé Stad (2006a) s. 5.
> Malmé Stad (2006a) s. 3.
% Malmo Stad (2006a) s. 21-22.
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blir ett huvudstrdk med innerstadskaraktar som binder samman innerstaden och
Malmos ostra delar.®

Awven i aktualiseringsforklaringen fran 2009 konstateras att Gversiktsplanen fran 2000
fortfarande ar relevant och att det inte kravs nagon storre omarbetning. Norra
Sorgenfri anges ater som ett prioriterat omrade, men nagon djupare analys gors inte.
% Rapporten lagger stor fokus pa framtagandet av en helt ny 6versiktsplan till 2012,
vilken beskrivs mer ingdende i nasta stycke.

3.2.3 Oversiktsplan 6ver Malmé 2012

| arbetet med att ta fram en ny oversiktsplan ar 2012 har Malmo stad tagit fram ett
flertal dokument som de kallar ”Dialog-PM” dir aktuella &mnen utreds. Mest
relevanta for Norra Sorgenfris utveckling ar Hur kan Malmé véxa - hallbart?, Moten i
staden samt Sa fortatar vi Malma!

| Hur kan Malmo vaxa - hallbart? diskuteras om staden skall utvecklas genom
fortatning (alternativ INAT), genom exploatering av obebyggd mark i ytteromradena
(alternativ UTAT) eller en genom en kombination av béda alternativen (alternativ
INAT OCH UTAT).”

Alternativ INAT anses mest fordelaktigt dd det ger den mest effektiva och hallbara
markanvéandningen, men slutsatsen blir att alternativ INAT OCH UTAT &r mest
realistiskt. Fokus i den kommande Gversiktsplanen ska dock laggas pa att alternativ
INAT och 6kad anpassning for kollektivtrafik. Kollektivtrafiken blir i synnerhet viktig
for de nya omraden som ska exploateras ska kunna klassas som hallbara.” Planerna
for Norra Sorgenfri &r i linje med alternativ INAT, att fortata befintliga stadskarnan.

Moten i staden handlar om hur det ska skapas maétesplatser dar manniskor fran olika
grupper mots, och hur viktigt detta ar for att oka forstaelsen mellan dem. Darfor ska
det stravas efter motesplatser med blandade aktiviteter snarare &n homogena platser
med endast personer i samma alder eller fran samma kulturella bakgrund. Att antal
ensamhushall sedan 1960 har okat kraftigt visar ocksa ett behov av alternativa sociala
sammanhang utanfér hemmet. Handel skapar forutsattningar for en god métesplats.
Det &r en naturlig foreteelse, som inkluderar alla manniskor i staden och det ar nagot
folk agnar sig at dagligen. **

I Malmo stads PM Sa fortatar vi Malmo behandlas vilka mojligheter det finns att
fortdta Malmo och vilka konsekvenser det kan bli for staden. Det handlar bland annat
om omvandling av verksamhetsomraden, sa som Norra Sorgenfri. De menar att

" Malmé Stad (2006a) s. 29-31.
*8 Malmé Stad (2009a) s. 12.
% Malmé Stad (2009b) s. 2-3.
Malmé Stad (k)
& Malmé Stad (2007) s. 35.
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Malmo har goda forutsattningar da det inte finns nagra hinder i form av berg eller
stérre vattenomraden likt Stockolm och Géteborg. ®

Storst potential anses finnas vid befintliga verksamhetsomraden, samt storskaliga
bostadsomraden dar man kan skapa en tatare, samt en mer blandad och integrerad
stad. Fyra punkter namns for hur en god fortatning skall uppnas, (1) utnyttja
stationsnara omraden och kollektivtrafikstrak, (2) skapa en mer blandad stad, (3)
omvandla trafikleder till stadsgator och (4) utveckla mellanrummen (till exempel
grénomraden). ®

Fortatning innebar att bebygga omraden som inte ar helt utvecklade. Det &r inte alltid
som fastighetségarna ar intresserade av det. Darfor beror rapporten hur kommunen
kan behova ge nagon form av incitament for fastighetsagare att utveckla sin mark likt
kommunens vision. ® Vart att ndmna ar att Norra Sorgenfri tillhér de omraden dar
fortatningstrycket ar stort, vilket betyder goda forutsattningar for dess framtida
utveckling. ®

3.2 Planer for Norra Sorgenfri

3.2.1 Visionsprogram

Malmo Stad har tagit fram bade ett planprogram och ett visionsprogram for Norra
Sorgenfri. | visionsprogrammet konkretiseras tydligt visionen genom att man
strukturerar vad man vill skapa respektive vad man vill undvika vid utvecklingen av
Norra Sorgenfri i ett antal punkter. Vidare behandlar visionsprogrammet dessa
punkter i visionen genom att ga in djupare pa vad som ska uppnas och hur detta ska
ske. Nedan foljer en sammanfattning av visionsprogrammet.®

Visionsprogrammet lagger genomgripande stor vikt vid att omradet ska vara av
smaskalig och varierad karaktar och det ska ha ett stort utbud pa publika
verksamheter. Norra Sorgenfri ska upplevas som en del av innerstaden och tanken &r
att det i framtiden ska inforlivas i Malmé innerstad. Idag ar omradets kvarter,
byggnader och gatustruktur av mer storskalig karaktdr. Kvarteren ska géras mindre
genom att ett finmaskigare vagnat skapas. Det forslas aven i ett led att skapa mindre
och mer varierande enheter att varje byggherre ska bygga pa ett antal mindre
fastigheter i olika kvarter. De olika kvarteren ska skilja sig frdn varandra i
“bebyggelse, funktion, méanniskor, aktiviteter, verksamheter, dgande och stil och sa
vidare”.

62 Malmé Stad(2010b) s.7.
% Malmg Stad (2010b) s. 9.
% Malmé Stad (2010b) s. 21.
% Malmé Stad (2010b) s. 38.
% Malmg Stad (2006b).
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Figur 7. Figuren visar Malmés innerstad t.v. och Norra Sorgenfri t.h.”

Visionsprogrammet betonar ocksa att Norra Sorgenfris historia ar en tillgang som
medverkar till dkad variationsrikedom i arkitekturen genom att &ldre bebyggelse
sparas. Stadsdelen ska attrahera bade boende, verksamma samt besokare och locka
dessa till att vistas utomhus. Omradet ska ha definierade och sammanlankade strak
och motesplatser, vilka &ven bidrar till att barridreffekter minskas. Trafiken I&ngs med
straken vantas besta av bade bilar, cyklister och fotgangare. Biltrafiken bor dock ges
en underordnad roll med bland annat hastighetsbegrénsningar for att skapa kanslan av
en tat innerstad.

Omradet ska ha ett rikt utbud av attraktioner inom handel, kultur och fritid. Dessa ska
garna vara unika, inte finnas pa andra stallen i Malmo samt vara folkliga och vanda
sig till ett bredare spektrum av manniskor. Som exempel pa folkliga inslag namns till
exempel att man hellre ska anldgga ett turkiskt badhus som vander sig till en bredare
publik &n ett operahus som har en smalare kundkrets. Publika attraktioner foreslas i
forsta hand vara belagna langs med huvudstraken och vid viktiga korsningar. Idag har
ungdomar byggt skateboardramper pa delar av de avrivna tomterna. Detta &r en
attraktion som visionsprogrammet menar ar positiv och vidare bor liknande spontana
aktiviteter uppmuntras snarare an att hela omradet behdver planeras i detalj.
Befintliga  verksamheter, som till exempel fdrenings-, konstnars-, och
smaforetagarverksamheter som idag finns i den aldre bebyggelsen beskrivs som en
tillgdng for omradet, vilka dven de garna behalls. Ur rapporten framgar att varje
kvarter pa sitt sdregna sitt ska “fanga 6gat” och fa de som vistas i omradet att vilja
utforska kvarteret. Ett udda format torg, ett café eller en mindre gréning insprangd
mellan husen, vilka kanske endast anas fran huvudstraket ges som exempel pa saker
som kan anvandas for att gora omradet mer spannande. Som forslag foreslas aven att
varje byggnad eller kvarter ska bidra med nagot till det offentliga, exempelvis finns
det nagonstans en trappa som leder upp pa en offentlig takterrass. Vidare anses
balansgangen mellan privat och offentligt vara en viktig aspekt vid planeringen. De
offentliga platserna ska utmarkas av folkliv och till stor del vara vant ut mot gatan
medan bostadshusen dnda ska ha avskiljda ytor for avkoppling inne bland kvarteren.
De boendes ytor kan bade vara i form av privata innergardar eller nagot undangémda

87 Malmé Stad (2010d) s. 71.
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offentliga innergardar eller groningar som ar svara att upptacka utifran och darmed
inte for en sa strid strom av manniskor.

Programmet menar att det &r viktigt att kommunen anvénder sitt planmonopol och
sina mark- och exploateringsavtal for att sdkra att Norra Sorgenfri exploateras enligt
planerna. Vid planeringen av omradet anser man att det ar battre att planera efter strak
an att som vanligen sker fokusera pa varje omrade for sig. Har betonas aterigen vikten
av att alla bottenvaningar, sarskilt langs huvudstraken, blir offentliga i detaljplanerna.
En sarskilt plan bor goéras for Industrigatan, eftersom det ar viktigt att denna gata
planeras och anlaggs i ett tidigt stadium, da den ar tankt att fungera som huvudstrak
och lank mellan innerstaden och gstra Malmo.

3.2.2 Planprogram

Allmdint

Tanken med Norra Sorgenfri ar enligt framtagen plan, Norra Sorgenfri, Planprogram
— Samradsforslag, att utveckla omradet till en del av innerstaden och hijalpa till i
arbetet med att fortita den befintliga staden. Planprogrammet foreslar en tat
kvartersstruktur med varierad bebyggelse. Omradet ar Malmds idag storsta
omvandlingsomrade om 40 hektar. Totalt raknar man i planforslaget med att det ska
finnas mellan 2500 och 3000 bostader i omradet nar det &r fardigutbyggt om cirka 15-
25 ar.
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Figur 8. Fgren sar Norra Sorgenfri med tankbar framtida bebyggelse.®®

% Malmo Stad (2010d) s. 3.
30



Etablering av publika verksamheter i Norra Sorgenfri

Karaktdr

| planprogrammet finns ett antal framgangsfaktor for omradets utveckling, se
punktlista nedan. Framgangsfaktorerna visar pa ett enkelt och 6verskadligt satt de
viktigaste egenskaperna Malmo stad vill att omradet ska ha och lopande beaktas
under omradets utveckling och for varje enskilt projekt. Framgangsfaktorernas syfte
ar att fungera som en rod trad genom arbetet och for att utvecklingen av omradet ska
ske pa ett sammanhallet satt enligt den vision och de mal som &r uppsatta. Nedan
foljer de framtagna framgéngsfaktorerna.®

o Offentliga bottenvaningar

e Sma fastigheter

e Funktionsblandning i fastigheter/kvarter

e Integrerat gatunat

e  Strak mellan centrum och dstra Malmo

e Sammankopplade offentliga rum

e Manga byggherrar, arkitekter, fastighetsagare, forvaltare, boformer,
malgrupper och aktiviteter

e Offentliga aktiviteter och attraktioner

e Bred planeringsprocess

For att sammanfatta planprogrammet har i denna rapport valts att beskriva idéerna
kring varje framgangsfaktor mer djupgaende i nasta stycke.

Offentliga bottenvdningar

Planprogrammet anser att det ar viktigt vid utbyggnaden av Norra Sorgenfri att ett rikt
offentligt liv skapas. Det ska skapas bland annat genom att ett stort utbud av caféer,
butiker och olika verksamheter etableras i nedre planen pa byggnader. Man vill ocksa
att det ska skapas en mangfald av olika verksamheter och attraktioner for att det i sin
tur ska locka fler olika typer av manniskor till att besoka omradet. Mangfalden fas
genom att lokalerna har en variation sett till storleken, hyran och stilen.”

Huvudsakligen anser planforfattarna att man ska prioritera mindre lokaler. Genom att
erbjuda ett rikt serviceutbud utan storre volymhandel menar man dven att biltrafiken
kommer att hallas pa en lag niva, bade fran omradet da servicen i naromradet ar
tillracklig och till omradet genom att besokare inte tar bilen for skrymmande
volymhandel.™

% Malmé Stad (2008a) s.6.
® Malmé Stad (2008a) s.20-21.
™ Malmé Stad (2008a) s.19.
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Stormarknaden Willys ligger idag i Katrinelund, vilket gransar till Norra Sorgenfri.
Det poangteras dven att det &r viktigt att det erbjuds lokaler med I&g hyra™. For att
kunna halla nere hyrorna ska det bland annat erbjudas raa lokaler dar hyresgasten
sjalv svarar for inredning med mera. Framst vill man att lokaler ska etableras vid de
storre straken, Industrigatan och Ostra Farmgatan, och andra viktigare allminna
platser redan fran bérjan. Vid huvudstraken vill kommunen ej tillata att man bygger
om lokalerna for verksamheter till annan anvandning. Man vill &ven mdjliggora att
det genom 3D-fastighetshildning ska ga att ha olika agare av lokalerna och bostaderna
i husen. | den é&ldre bebyggelse som finns i omradet vill man majliggéra for
verksamheter att etablera sig. Dock ska ombyggnaden i de fallen ske pa ett forsiktigt
satt med hansyn till husens karaktar. ™

| kvarteret Sparvagen ligger det gamla bussgaraget om 12 000 kvadratmeter.
Bussgaraget planerar Malmo Stad att utveckla till ett “aktivitetshus”, dér
verksamheter som till exempel handel, kultur och idrott kommer att finnas. Vidare
vill man anvéanda bussgaraget for evenemang, exempelvis konstutstallningar och
marknader. Evenemangen och de dagliga aktiviteterna anser kommunen vara viktiga
for att locka kunder fran hela regionen vilket kan hjalpa till att vanda bilden av Norra
Sorgenfri som nedgénget vilken manga har idag. "

Smad fastigheter

Enligt planprogrammet ar karnvardena for omradets utveckling mangfald,
smaskalighet och variation. For att realisera dessa karnvarden anses det viktigt att
fastigheterna inte blir for stora™. Férdelarna man far genom att skapa mindre
fastigheter &r enligt planprogrammet féljande:

e Uttrycket blir mer varierat och vertikalt snarare an horisontellt

e Maojligheter till smaforetagande genom sma lokaler i bottenvéning

e Sma fastigheter ger majlighet for en utveckling éver tid dar fastigheter kan
forandras och bytas ut en i taget

e Mojlighet till ett mer smaskaligt &gande i omradet, pa kort och pa langre sikt
kan dgandet variera

e Mojlighet for manga aktorer att delta i omradets utveckling; arkitekter,
byggherrar med flera.”

2 Malmé Stad (2008a) s. 70.
® Malmé Stad (2008a) s 1-40.
™ Malmé Stad (2008a) s 42.
> Malmé Stad(2008a) s. 4.
® Malmé Stad (2008a) s 37.
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Funktionsblandning i fastigheter/kvarter

Genom att fastigheter och kvarter ar av blandad typ vill man skapa ett varierat utbud
av aktorer, boende och besokare. Smafastigheter ar ett av stegen for att uppna detta.
Malmo Stad eftertraktar ocksa for att na en mangfald att blanda befintlig bebyggelse
och verksamheter med nya sadana. Malmé stad ser befintliga verksamheter och
byggnader om de inte ar storande som en tillgdng for omradet. Befintliga
verksamheter menar kommunen kan hjélpa omradet att fa den mix och narhet mellan
verksamheter och bostader som efterstravas.”” Befintliga gamla industribyggnader ger
Aven omrédet variation och en viktig identitet”®,

Boendeformerna ska vara bade hyresratter och bostadsratter. Minimum andel
hyresratter anser kommunen ska vara 20 procent av byggnadens bostadsbruttoarea.
Kommunen ser positivt pa att en byggnad kan inhysa flera olika boendeformer. Eget
agande ar nagot som Malmo stad menar att man lider brist pa, varfor viss del av
bebyggelsen skulle kunna uppféras som stadsradhus. Loft living och Townhouses &r
tva ytterligare boendeformer som foreslas i planen.

Uttrycket loft living skapades i Soho, New York under 1980 talet da gamla
industribyggnader byggdes om till trendiga loftbostéder. | planprogrammet beskrivs
hur Loft living-l4genheterna ger stor mojlighet till individuell anpassning genom att
lagenheterna mot ett lagre pris har raa ytor som de boende sjélva far inreda. Raa ytor
passar aven for att kombinera bostader med kontor eller studio.’

Townhouses innebér att den boende dger en fastighet vilken inkluderar boende och en
lokal i markplan. Malmé Stad tanker sig att all bostadsbebyggelse i omradet ska vara
ekologiskt héllbar®. “Norra Sorgenfri limpar sig vil for olika pilotprojekt inom
bostadsproduktion med samarbete mellan myndigheter och aktérer inom bygg- och
bostadsmarknaden” skriver man i planprogrammet®".

Integrerat gatundit

Norra Sorgenfri bestar idag av stora kvarter och byggnader. Vid utbyggnaden av
omradet stravar man dock efter att bryta ner dessa storre enheter i mindre. Nya gator
som anlaggs ska forst och framst folja befintliga fastighetsgranser menar Malmo stad.
En sadan gatustruktur forenklar en etappvis utbyggnad av omradet. Figur 9 nedan
visar hur ett gatunat enligt fastighetsgranserna skulle kunna se ut. Vidare fortsatter
planforfattarna att de flesta av dessa gator bor ligga pa allman platsmark for att
sdkerstalla att de ar tillgangliga for allméanheten. Gator kan dven finnas inom enskilda
fastigheter. Dock bor dven dessa vara en del av det integrerade gatunétet och av
offentlig karaktar. Dessa gator kommer att hamna p& kvartersmark.®

" Malmé Stad (2008a) s. 37.
8 Malmo Stad (2008a) s 4.
" Malmé Stad (2008a) s.18.
8 Malmé Stad (2008a) 5.18 & 37.
& Malmo Stad (2008a) s. 18.
8 Malmo Stad (2008a) s. 26-27.
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Ebdisterande gator

Fastighetsgrinser = nya gator
Figur 9. Figuren visar hur ett gatundt som foljer fastighetsgranserna hade sett ut.

De tre storsta gatorna i omradet ar Nobelvagen, Ostra Farmvagen och Industrigatan.
Planprogrammet konstaterar att Nobelvagens trafikmangd om 15-20 ar kommer att ha
okat patagligt. Idag utgor Nobelvagen med sina fyra korfalt en tydlig barriareffekt.
For att minska gatans effekt som barriar och ge den mer strakkaraktar foreslar man att
minska gatans bredd, till exempel genom att nya cykelbanor byggs.
Hastighetsbegransningar bor aven inforas vid korsningar. Aven Ostra Farmvégen
planerar man att gora smalare for att géra den mer gangvanlig. Industrigatan &r en
viktig gata for omradet och ar tankt att bidra till att féra centrum och Malmés Ostra
delar narmare varandra. Industrigatan behandlas mer ingdende i nasta stycke. For
6vriga mindre gator kan sammanfattas att biltrafiken ska ges en underordnad roll
gentemot gaende och cyklister. Istallet vill man satsa pa kollektivtrafiken, som ska
vara valutbyggd i omradet. Gatorna ska annars ha trad, gatumobler och dylikt som
uppmuntrar folk till att stanna upp.® Om gator och platser ar befolkade upplevs de
ofta som trygga. Darfor vill Malmé stad att alla gardar ska vara 6ppna och gator ska
vara utan &tervandsgrander och integrerade i vagnatet. 3

Strdk mellan centrum och éstra Malmé

I planprogrammet betonar man att Industrigatan ar den viktigaste gatan. Malmgo stad
har gjort en utredning dar man kommer fram till att gatan har férutsattningarna att bli
en betydande gata for Malmo sett till trafikméangden. Gatan breder ut sig i 6stvastlig
riktning och kommer att vara en urban gata med mycket manniskor i rorelse. Dessa
forvantas anvanda gatan bade som rorelsestrak mellan omraden och som ett
“vardagsrum”, dir det dr trevligt att vistas. Gatan ska vara spannande och inbjudande
sa att forbipasserande garna stannar upp. For att uppfylla malet betonas bland annat
att fasaderna utformas pa ett omsorgsfullt och intressant sétt, att entréerna till gatan ar

& Malmo Stad (2008a) s. 26-27.
8 Malmo Stad (2008a)) s. 22.
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manga och de utformas pa ett lampligt satt och att alla bottenvaningar ar offentliga.
Entréerna till husen langs med Industrigatan ska vara vdnda mot gatan for att 6ka
aktiviteten och sannolikheten for méten mellan manniskor. Planforfattarna menar att
val utformade entréer ger forbipasserande en kansla av att straket ar befolkat, bebott
och tryggt. %

Sammankopplade offentliga rum

I Norra Sorgenfri vill man skapa en mangd olika offentliga rum, “fran hardgjort till
lummig gronska, fran torgyta till avkopplande parkmilj6” som man utrycker det i
planprogrammet®. Genom ett brett utbud av offentliga rum kan alla manniskor hitta
sin favorit. Vidare beskriver man i planprogrammet att de offentliga platserna ska
omges av byggnader med lokaler for att skapa aktiva platser. | varje kvarter ska det
finnas minst en groning och en platshildning. Dessa ska vara inbjudande och upplevas
som allmanna. Byggnader och trad ska uppforas pa ett sadant satt att mikroklimatet
blir bra.¥ Bland annat planteras trad med férdel p& norra sidorna av gatorna®. Det
foreslas aven att fasader i soderlage garna ska ha tillgangliga sittméjligheter®. De
offentliga rummen ska vara sammankopplade genom gréna rorelsestrak i form av
exempelvis alléer®. Om det finns behov av att avgransa fastigheter hanvisar man i
planprogrammet till att istéllet for &n staket anvdnda ”lagre murar, olika
markbelaggning, grénska eller nivaskillnader®".

Idag har Norra Sorgenfri en stor avsaknad av gronytor. Omradet fungerar dven som
en barriar mellan innerstaden och friluftsomradena i Malmds Gstra delar.
Barriarproblemet vill man losa genom S:t Paulis kyrkogardar ska komma att fungera
som ett gront strak fran centrum genom Norra Sorgenfri och vidare mot Bulltofta
friluftsomrade. Vissa atgarder som okar tillgangligheten och framkomligheten pa
kyrkogarden kréavs dock, menar Malmo stad, for att kyrkogarden ska fungera som ett
gront strak. Oster om kyrkogarden planerar man 4ven att anldgga en park om cirka en
till fem hektar®.

Mdnga byggherrar, arkitekter, fastighetsdgare, forvaltare, boformer,
madlgrupper och aktiviteter

Planprogrammet vill uppné en milj6 dar bostader och verksamhetslokaler ska blandas
med butiker, caféer, kultur och fritidsanlaggningar. Mangfalden och variationen ska
finnas pa bade omrades-, kvarters- och fastighetsniva”. For att skapa en variation pa
arkitekturen, dgandet och forvaltandet i Norra Sorgenfri foreslar man att fastigheterna

& Malmo Stad (2008a) s. 28-29.
8 Malmo Stad (2008a) s. 36.
8" Malmo Stad (2008a) s. 34-36.
8 Malmo Stad (2008a)) s. 27.
8 Malmo Stad (2008a) s. 38.
% Malmé Stad (2008a) s. 34-36.
! Malmé Stad (2008a) s. 14.
%2 Malmé Stad (2008a) s. 34-36.
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ska vara sma. Byggherrar ska dessutom tilldelas fastigheter att bebygga, pa olika
stallen i omradet, for att ytterligare skapa variation.

Offentliga aktiviteter och attraktioner

Planforfattarna menar att de offentliga rummen de senaste 100 aren har avfolkats. Det
har skett bland annat pd grund av att manga aktiviteter som forr skedde i det
offentliga har forsvunnit. Planprogrammet markerar att manniskor lockas av att det
sker manga aktiviteter samtidigt och att man ofta Gverraskas. Denna egenskap ar
nagot som man vill ska kanneteckna Norra Sorgenfri. Vidare skriver man att Norra
Sorgenfri ska planeras sa att en stor bredd pa spannande aktiviteter, verksamheter och
platser skapas, vilket ska bidra till att de offentliga rummen befolkas. |
planprogrammet ges exempel pa offentliga attraktioner som skulle kunna forlaggas i
Norra Sorgenfri. Forslag som ges ar badhus, bazar, konsthall och botanisk tradgard.
Nagra platser pekas ut som extra fordelaktiga for sadana anordningar. Bland annat &r
det lampligt att placera attraktioner langst i Oster och vaster av omradet for att fa fler
manniskor att passera genom Norra Sorgenfri. Manga tomter 4r obebyggda i Norra
Sorgenfri. Dessa tomter ger goda mdjligheter att skapa intressanta
utomhusarrangemang for kultur och fritid. Evenemang som foreslas ar film under bar
himmel, utomhuskonserter, teaterférestaliningar och konstutstallningar. Foér att skapa
dessa arrangemang vill man utveckla bra och breda samarbetsformer.®

Bred planeringsprocess

Norra Sorgenfris karaktar av variation och smaskalighet innebar att man kommer att
behdva en planeringsprocess med manga parter inblandade. Att det i nulaget finns sa
pass manga fastighetsdgare i omradet gor det an viktigare med god samverkan.

I planprogrammet ndmns vissa saker som bor finnas med och regleras i detaljplaner
som tas fram Gver omradet. Bland annat bor bottenvéaningarnas tillatna hojd anges och
kompletteras med krav pa att husens bjalklag ska ansluta till marknivan. Planen ska
mojliggora for mangsidig anvandning av bottenvaningarna, dock ska de framst inhysa
publika verksamheter. Detaljplanerna ska aven méjliggora for parkeringsplatser under
mark. Entréer ska finnas bade mot gard och mot gata. Fasadlangder och
fastig&etsstorlek ska &ven regleras och genomgripande for dessa ar att skalan ska vara
liten.

Planforfattarna betonar att det ar angeldget att arbeta aktivt med marknadsféring av
omradet och darigenom hoja omradets idag nagot daliga rykte. Det anses viktigt att
sprida information om omradets framtida kvaliteter sa att méanniskor blir intresserade
av att flytta till Norra Sorgenfri, vilket leder till att betalningsviljan for omradet hojs.
Kommunen bedomer det vara viktigt att nd ut till alla olika aktorer, som byggherrar
entreprendrer och fastighetsforetag med information, sarskilt mindre sadana. Som ett
led i marknadsforingen foreslar man att anordna olika evenemang i omradet, framst
langs med Industrigatan och kvarteret Sparvagen. %

% Malmé Stad (2008a) s. 20-23.
 Malmé Stad (2008a) s. 65-66.
% Malmé Stad (2008a) s. 65-66.
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Planprogrammet konstaterar vidare att det ar vésentligt att utreda hur smaskaliga och
kreativa verksamheter som idag finns i omradet ska ges forutsattningar att finnas kvar
aven i framtiden. Nar omradets attraktivitet stiger ar risken aven stor att hyrorna
stiger. Hogre hyror kan medfora problem fér manga mindre verksamheter att vara
kvar. Forsvinner dessa menar man att mycket av omradets personlighet riskerar att
forsvinna. | planprogrammet har man inga atgarder for att motverka utvecklingen
utan att man maste undersoka omradet ytterligare och ta fram strategier. Vidare
foreslas en trafikkampanj for att framja anvandandet av kollektivtrafik och cykel och
ett djupare samarbete med Norra Sorgenfri fastighetsdgare for att utveckla och
marknadsfora omradet.*

Planprogram Kvarteren

Kv Sparvagen

Kvarteret Sparvagen ar beldget i omradets nordvastra del och
utgor forsta etappen av Norra Sorgenfris omvandling. Till skillnad fran évriga kvarter
4gs all mark inom kvarteret av Malmé stad.”

P& omradet planerar man att bygga bostader i tat struktur. Utmed Industrigatan anses
det vara viktigt att det blir offentliga bottenvaningar, for att bidra till folklivet med
butiker och caféer.®® | kvarteren planeras 500 till 600 nya bostader®. Rérsjoskolan

Zenith ligger i omradets vastra del och till den ska en ny skolgard anlédggas'®.

Figur 10. Utkast till planstruktur.'®*

% Malmo Stad (2008a) s. 65-66.
" Malmé Stad (2008a) s. 42.
% Malmo Stad (2008a) s. 43
% Malmé Stad (2010f) s. 23.
100 Malmé Stad (2008a) s. 43.
101 Malmé Stad (2010f) s. 23.
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Den byggnad som dominerar kvarteret idag ar bussgaraget. Den ska bevaras och ses
som en tillgdng med ett kulturhistoriskt vérde. Det finns stora forhoppningar att
garaget ska utvecklas till en stor motesplats med en rik variation av verksamheter.

Har vill kommunen att kultur, ndjen, handel och bostader blandas'®.

Kv Verket

Omradet utgor Norra Sorgenfris sydvastra horn, soder om
Industrigatan och kvarteret Sparvagen. Marken ags idag av E.ON och har finns
Malmds gashantering. Denna verksamhet kan dock avvecklas inom nagra ar da
ombyggnaden av Malmos stadsgasnat &r klart. 1 kvarteret Verket planerar man att
bygga en sluten kvartersstad. Bottenplan ska vara offentliga i flera delar av omradet,
men framst galler det utmed Industrigatan. En forskola planeras i kvarteret ut mot
kyrkogarden i soder. E.ON:s stora kontorsbyggnad utmed Nobelvagen bor av
ekonomiska skal & fortsatt anvandning. *®

Kv Smedjan

Kvarteret ar indelat i ett antal fastigheter som alla éar
privatagda. Storre delen av kvarterets befintliga byggnader ska bevaras, men omradet
utgdrs ocksa av stora rivningstomter som blir mal for ny bebyggelse. Den storskaliga
kvartersbilden som finns idag ska forandras och detta omrade planeras brytas ner till
atta mindre kvarter. Bebyggelsen ska aven har vara i form av sluten kvartersstad med
byggnader pa tre till fem vaningar. Det foreslas ocksa att det ska vara inslag av
stadsvillor i ett av kvarteren. Aven hiar galler att bottenvaningarna skall vara
offentliga utmed Industrigatan samt i vissa andra utvalda delar av omradet.'®

Norr om kvarteret ligger studentboendet Ronnen, vilket gor det viktigt att utforma
cykel- och gangpassager som gor det smidig for manniskor att réra sig genom
kvarteren menar planforfattaren. '

102 Malmé Stad (2008a) s. 45.
103 Malmé Stad (2008a) s. 48-49.
104 Malmé Stad (2008a) s. 50-51.
105 Malmé Stad (2008a) s. 51.
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Kv Brannaren

I princip planeras sluten kvartersstruktur for hela detta omrade,
med offentlig verksamhet i bottenplan utmed Nobelvagen, Industrigatan saval som
Ostra Farmvigen. Inom kvarteret stravas efter offentliga verksamheter vid
gatuhdrnen. Bensinstationen i hornet av Nobelvagen/Agneslundsvagen finns dock
inga direkta planer pa att avveckla och befintliga byggnader runt den ska bevaras.
Samtliga fastigheter i kvarteret &r privatdgda, med undantag av en ytterst liten del i
norddstra hornet som ags av Malmg stad.'®

Kv Spiralen

Kv. Spiralen

I kvarteret Spiralen finns Addos fore detta industrilokaler som
dominerar kvarteret och &r dess stora tillgang. Addo, som har beskrivits tidigare, hade
inte bara stor betydelse for Norra Sorgenfris industriomrade utan for hela Malmo. For
Addos gamla lokaler laggs det stor vikt vid att bevara och integrera dessa med den
ovriga fornyelsen av omradet. | Ovrigt ar det vart att namna gamla jarnvagssparet som
gar genom kvarteret som ska bli gronstrak samt syddstra delen déar det planeras
punkthus med offentlig verksamhet i bottenplan. Samtliga fastigheter &r privatagda.'’

Kv Grytan

Aven i detta kvarter finns byggnader av kulturhistoriskt vérde
i form av Tripasins gamla lokaler'®. Fér fastigheterna som berér dessa byggnader har
den forsta detaljplanen inom Norra Sorgenfri tagits fram for att mojliggora ett
byggnadsgymnasium i kvarteret. Detaljplanen skiljer sig till viss del fran
planprogrammet. Planprogrammet markerar att det i kvarteret kan lokaliseras

106 Malmé Stad (2008a) s. 52-53.
197 Malmé Stad (2008a) s. 54-55.
108 Malmé Stad (2008a) s. 57.
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verksamhet i storre skala da det kan passa den aldre industribebyggelsen, medan
ovriga fastigheter skall bebyggas med sluten kvartersstad med inslag av stadsvillor.'®
Verksamhet i storre skala inforlivas i och med gymnasieverksamhet, men sluten
kvartersstad uteblir dd gymnasiet i princip tar hela omradet i ansprak™™.

Markanvandningen  inom  detaljplaneomradet  utgors  huvudsakligen  av
gymnasieverksamhet. Bostader utesluts helt men i strategiska lagen finns krav pa en
blandning av butiker, bibliotek, restaurang eller likvardigt. ™**

Kv Ugnen och Tangenten

Denna del av Norra Sorgenfri ligger i direkt anslutning till
Kontinentalbanan och &r darfor inte aktuell for bostadsbebyggelse. Istallet &r planerna
att detta omrdde ska bestd av gronomraden. Tillsvidare ska den nuvarande
verksamheten fortsatta i kvarteren, men om det omvandlas till park ar det viktig att
omradet fylls med folk for att fa bort barriareffekten fran jarnvagen. Det kan darfor
bli aktuellt att forlagga nagon form av fritidsanlaggning har.**?

Kv Degeln

Vid denna nagot avskiljda del av Norra Sorgenfri bedriver DuPont
Chemoswed och QPharma sin ldkemedelsindustri. Deras produktionsanlaggningar,
belagna i kvarterets 6stra del, &r i fullt bruk och verksamheten forvantas fortsatta. Den
mark som planeras att forandras ar gronomradet i vastra delen som ska goras om till
offentlig park och kopplas till kyrkogarden pé andra sidan Ostra Farmvagen.*®

109 Malmd Stad (2008a) s. 57.
110Malmé Stad (2009c) s.7.
111 Malmd Stad (2009c) s.7.
112 Malmg Stad (2008a) s. 58-59.
113 Malmd Stad (2008a) s. 60.
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4 Stadsbyggnadsteori

4.1 Exploatering av industriomraden

4.1.1 Omvandling av industriomraden

Att omvandla gamla industriomraden till bebyggelser och kontor med mera ar ett
amne som idag &r aktuellt. Boken industrilandskapet behandlar detta &mne
genomgaende med otaliga exempel och fallstudier av flera olika forfattare fran flera
platser. Genom industrialiseringsvagen under 1800-talet kom manga Europeiska
stdder att forandras fullstindigt menar Louise Nystrom i kapitlet 1800-talets
industriarv ger rum for 2000-talets europeiska stadsliv. Under denna period vaxte
nya industriomraden fram vanligen precis i utkanten av stadens centrum. Vidare
konstateras att sadana industriomraden, pa grund av den kraftiga urbaniseringen och
att &ven staderna breder ut sig allt mer till ytan, numera ofta ligger centralt placerade i
staderna. Dessa industriomraden samt dartill hamn och garnisonsomraden har kommit
att bli en stor resurs for manga stader som lider brist pa central yta dar innerstaden
kan utvidgas.™*

Exempel pd omraden som har omvandlats till ny anvandning ar de centrumnéra
tidigare hamnomradena Vastra Hamnen i Malmoé och Hammarby Sjostad i
Stockholm. Bada dessa omraden innehaller idag bostadsbebyggelse och lokaler for
verksamheter. Utomlands finns liknande exempel pa omvandlingar i form av det fore
detta hamnomradet Docklands i London samt tidigare industriomradet Meatpacking
District i New York.

I avhandlingen Det permanentade provisoriet — Ett teranvant industriomrade i
vantan pa rivning eller erkannande tar Gabriella Olshammar upp tre olika syften med
&teranvandningen av gamla industriomraden™. Det forsta syftet hon namner &r att
bruka bebyggelsen och lata den ge plats at nya verksamheter. De gamla
industrilokalerna har ofta laga hyreskostnader, vilket manga typer av verksamheter
efterfragar. For att mojliggora ateranvandandet menar Olshammar att det ar viktigt att
”[...]byggnaderna &r anvindbara for nya d&ndamal vilket underlittas om gamla och
invanda tillgingar betraktas pa ett nytt och dynamiskt sitt”®. Hon papekar att
faktorer som motverkar att gamla industriomraden ateranvands ar att verksamheterna
i manga fall inte erhaller legitimitet pa platsen, exempelvis genom att hyreskontrakten
ar korta eller att detaljplanen &r daligt utformad eller &lderstigen.**’

Det andra syftet ar att ateranvanda gamla industribyggnader just for att kunna bevara
dem. Byggnaderna renoveras och ges nya anvandningsomraden och blir en resurs
bade for nyttjarna och for befolkningen i staden som far behalla en historisk byggnad.
For att det ska vara vért att bevara byggnaderna i detta fall anser Olshammar att

Y4 | undstrém & Nystrom (2001) s. 117-119.
15 Olshammar (2002) s. 104.
116 Olshammar (2002) s. 104.
17 Olshammar (2002) s. 104.
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byggnaderna bor betraktas som kulturhistoriskt viktiga. | manga fall star att bevara
bebyggelsen i kontrast till de ekonomiska aspekterna som talar for att riva byggelsen
och bygga nytt dd markvardet ar hogt. “*®Detta &r ett typexempel pd vad man inom
den moderna ekonomin brukar rubricera som ett fall med positiva externa effekter.'™

Det tredje syftet skiljer sig fran de tva andra alternativen pa det sattet att byggnaderna
vid industriomradet inte ses som en resurs. Marken ateranvands i det har fallet men
120

bebyggs med helt nya anlaggningar, byggnader eller parker—".

Fore 1980-talet var intresset i Sverige fOr att restaurera dldre industribyggnader svalt.
Statliga lan ledde till att nyproduktion var popularare och mer ekonomiskt Iénsam an
att bevara och ateranvanda befintlig bebyggelse. Dessa industribyggnader ar ofta
viktiga for smaforetagare, som saknar resurser till att bygga nytt och saledes kan
flytta in i byggnaderna i vantan p& att omrédet rivs eller byggs om.'*

Annika Alzén tar i boken Fabriken som kulturarv upp hinder som funnits i samhallet,
vilket har bidragit till att fabriker och arbetarbostéder forr inte har betraktats som ett
kulturellt arv. Hinder hon tar upp ar att “industri och kultur uppfattades som
varandras motsatser. Kulturen utgjorde snarast en kompensation for det industriella
samhillets negativa verkningar; [...]tillbakablickandet mot det gamla samhallet sags
snarast som nagot framstegsfientligt och stod i kontrast till framéatskridandet; [...]
industrisamhallet symboliserade armod, fornedring och eldnde; [...] industrins
lamningar utgjorde samtidigt ett praktiskt bevarandeproblem som orsakades bl. a. av
dess volym, stora anlaggningar, langa tillverkningskedjor och skrymmande maskiner;
[...] det var forenat med hdga kostnader att bevara bade anlaggningar och enstaka
foremal™?,

4.1.2 Fordelar och problem

Ett tillvigagangssatt for att uppna en tatare stad ar givetvis att bebygga hamn- och
industriomraden. Andra fordelar utdver att man inte behdver ta ny gronmark i ansprak
ar att fororenad mark saneras och att den barriareffekt for staden omradena ofta har
forsvinner. Denna typ av omvandling av industriomraden har inletts i Malmo genom
att man bebygger Vastra Hamnen och kommer att fortlépa nar aven Norra Sorgenfri
exploateras.

Nystrom tar upp fordelar som uppnas genom att man omvandlar industriomraden till
bostader, verksamheter och kultur med mera. Blanda annat ndmns att mojligheterna
att skapa en blandning av bebyggelse och funktion vanligen ar mycket stérre nar man
omvandlar ett tidigare bebyggt omrade dn niar man bygger ett helt nytt. Ny

18 Olshammar (2002) s. 104-105.
119 Externa effekter behandlas i 4.3.5 under stycket avvagning mellan befintliga verksamheter
och nya etableringar.
120 Olshammar (2002) s. 104.
121 Olshammar (2002) s. 121.
122 Alzén (1996) s. 121.
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bebyggelse maste blandas med och anpassas efter den befintliga. Bostader och
verksamheter hamnar darigenom bredvid varandra. Man tar &ven upp fordelen med
att standard och ombyggnadskostnaderna béattre kan anpassas efter vilket andamal
lokalen ska anvandas. Om det endast finns nybyggda hus &r risken stdrre att
nystartade och sma foretag inte har rdd med omkostnaderna for lokalerna. Det ar
ocksa i manga fall positivt ur ett hallbarhetsperspektiv att omvandla fore detta
industriomraden. Utvecklingen &r resurssparande eftersom befintliga byggnader
utnyttjas.'?

Ytterligare fordelar som uppnas genom att aldre industriomraden utvecklas &r att
bostadsutbudet och jobben okar, vilket i sin tur kan leda till okat skatteunderlag pa
grund av att fler invanare bor i staden. Aldre industriomraden tenderar i manga fall i
Europa och USA att vara daligt utnyttjade, forfallna, fororenade och ha hog andel
kriminalitet. Att utveckla dessa omraden leder darmed ofta till att staden blir renare
och att de sociala férhallandena forbattras.'**

Olshammar tar upp ett problem som tamligen ofta uppstar dar lokala initiativ och
verksamheter trangs undan vid industriomraden, som genomgar en omvandling, for
att istallet framst locka turister framfor det lokala vardagslivet. Hon exemplifierar
problemet genom sadana fall fran Nordamerika. Vidare fortsatter hon:

”Ateranvindandet av industribyggnader for nya verksamheter kan legitimeras om det
gar att visa att dessa verksamheter har en social och ekonomisk betydelse. Men i de
fall dar bebyggelsen ar mycket enkel och alderstigen tenderar omradena som helhet,
inklusive verksamheterna, att betraktas som skamflackar pa stadslandskapet trots att
det finns forskning som framhaver dessa omraden som resurs for stader. Har kan den
form ateranvandningen far bidra till att ge verksamheterna och hela ateranvandningen
som sadan legitimitet.”

Olshammar menar att byggnader som utat sett verkar obrukbara eller verksamheter
som ser oseridsa eller svaga ut kan ha en stor betydelse for manniskors sociala och
ekonomiska situation. I manga fall etablerar sig nystartade foretag i billigare lokaler i
uppstartningsfasen. Betydelsen av dessa omraden och verksamheter nedvarderas i allt
for manga fall konstaterar Olshammar.'?

Att bevara kulturmiljoer, bland annat genom att omvandla industriomradena ger
identitet till omradet eller staden. Genom att manniskor upplever platsens symbolism
och identitet samt kéanner en gemenskap Okar det lokala engagemanget for staden och
kvarterets utveckling och framtid. Boverket hanvisar i sin rapport, hallbara stader
och tatorter i Sverige, till EU:s stadsmiljoarbete dar man betonar det rika kulturella
arvet i Europas stader som en av faktorerna som ar viktig och ger liv at den
europeiska mangfalden. *

123 |_undstrém & Nystrom (2001). s. 117-133.
124 Hayek; Arku & Gilliland (2010) s.3; Raco & Henderson(2006) s. 2-3.
125 Olshammar (2002) s. 106-109.
126 Boverket (2004) s.79.
43



Etablering av publika verksamheter i Norra Sorgenfri

Raffone tar i artikeln, Industrilandskapets bebyggelse — resurs i kommunens
utveckling, upp att det ar viktigt att stadsdelar, industriomraden eller byggnader inte
star och forfaller och far ett daligt rykte utan att man tamligen snabbt omvandlar dem
och skapar nya anvandningsomraden for dem. Har de val fatt ett skamfilat rykte &r det

besvarligt att andra pa det, bade ur ett ekonomiskt och ur ett psykologiskt perspektiv.
127

4.2 Vad gor en stad attraktiv?

4.2.1 Blandstaden

I Norra Sorgenfris planprogram laggs stort fokus pa att man ska skapa en blandad
bebyggelse enligt blandstadens principer. Nagon exakt definition av termen finns inte,
men foljande beskrivning kan ges. Bebyggelsen &r tdt med ett rikt utbud av
verksamheter samt en stor mangd bostader av varierande typ. Tanken ar att detta leder
till ett rorligt folkliv med gott om motesplatser och upplevelser. Bebyggelsestilen
leder aven till ett reducerat behov av resande och darmed till en miljémassigt
hallbarare stadsutveckling. En annan stor positiv effekt &r att omradet befolkas dygnet
runt, vilket ger en kénsla av trygghet och storre sdkerhet. Som modell for denna typ
av bebyggelse namns oftast den traditionella innerstaden.'?®

Ur miljosynpunkt ar det béattre att fortdta staden och bebygga befintliga tomrum
menar Louise Nystrém i boken Industrilandskapet. En viktig anledning till att bygga
blandstad som tas upp ar att det ofta leder till minskat och mer effektivt resande. Som
exempel ges att en tétare stad ger battre mojligheter till att bygga ut kollektivtrafiken
da marginalkostnaderna blir lagre. Invanarna i staden far i nasta steg pa grund av bra
kollektivtrafik och en téatare stad med arbetsplatserna narmare bostaderna ett mindre
behov av att ha bil.”* Redan 1990 namndes i EG:s grénbok om stadsmiljé en blandad
bebyggelse som ett alternativ for att motverka de ékande transportbehoven®®. Andra
mer ekonomiska fordelar med blandstaden &r att det ger stérre underlag for service,

samutnyttjande av olika nyttigheter samt dygnsutjamnad energiférbrukning ™.

Argument som talar mot denna typ av fortatning ar att antalet gronomraden kan bli
lidande, samt att det kan leda till trangsel. Ett annat problem &r det faktum att det
finns en stor efterfrigan pa glesa bostadsomraden med egen villa utanfor
stadskarnan.”® Aven den ekonomiska utvecklingen motverkar denna typ av blandad
bebyggelse. Exempel &r att liknande verksamheter ofta samlas kring varandra i sa

127 Raffone (2001) s. 65ff.
128 Bellander for Boverket (2003) s. 5.
129 |_undstrém & Nystrom (2001) s. 126.
130 Bellander for Boverket (2003) s. 7.
131 Boverket (2004) s. 77.
132 Bellander for Boverket (2003) s. 10.
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kallade “’kluster” och att dessa gédrna etablerar sig vid oexploaterad mark i omlandet
dar markpriserna ar lagre.”

Fram till slutet av andra varldskriget utgjordes den typiska svenska staden i princip av
blandad stad, vilken manga idag anser &r idealet for en stad. Sedan kom bilens intag i
det svenska folkhemmet, och detta kom att paverka synen pa hur stader ska byggas.
Bebyggelsen kunde etablera sig pa langre avstand fran centrum, eftersom restiden
forkortades avsevért genom en smidig bilresa.™ Till féljd av ekonomiska skal
fordndrades &ven centrumbilden. Det som gav bést ekonomisk utdelning i centrum
var butiker och kontor snarare an bostader. Dérav flyttades bostadsbyggandet ut fran
centrum till ytterstaden, och sedan kunde centrum anpassas for mer kommersiella
byggnader. For att anpassa staden till biltrafiken uppstod en utglesning, inte bara av
centrum, utan av hela staden, med ett mer storskaligt gatundt dar stora arealer
reserverades till parkeringsytor.'*

4.2.2 Handelns roll for en attraktiv stad

Handel dr elementért i dagens samhélle. Vi behdver dagligen inforskaffa nya varor
och tjanster. Férutom utbytet av varor ar det samtidigt ett tillfalle for méten mellan
manniskor. Darfor bor handeln vara tillganglig for alla invanare, vilket gor det viktigt
att det i staden ges forutséttningar for handelsetablering. Ett fungerande handelsliv ar
positivt for samhéllsekonomin och ger 6kad sysselsattning. Handelns betydelse kan
sammanfattas med att den ger staden liv*®.

4.2.3 Folkliv

Ett livligt folkliv &r starkt kopplat till blandstaden. Nedan beskrivs vilka
forutsattningar som ar viktiga for folkliv. | Boverkets rapport Hallbara stader och
tatorter i Sverige beskrivs vikten av folkliv och kulturmiljo for att oka staders
attraktionskraft. For att skapa folkliv bor fokus ligga pa kvalitativa strak, caféplatser
och andra motesplatser, samtidigt som det ska erbjudas evenemang och
upplevelser.®*” En stor anledning till att satsa pa att skapa ett rikt folkliv ar att andelen
enpersonshushall i Sverige idag utgér cirka 40 procent.*® Samma siffra for Malmo
2008 var 44 procent'. Dessa manniskor har ett stort behov av olika offentliga
motesplatser

En klassisk referens som utgavs for snart 50 ar sedan, men som flitigt omnamns av
stadsplanerare an idag, ar Jane Jacobs bok “Den amerikanska storstadens liv och

133 Nystrém. (2001) s. 126.
134 Boverket (2004) s. 77.
135 Boverket (1995) s. 245., denna utveckling beskrivs dven i Wessel, Tunstrém, & Bradley
(2005) s. 62.
136 Svedstrom for Boverket (2004) s. 7.
37 Boverket (2004) s. 86.
138 Svedstrom for Boverket (2004) s. 18.
139 Malmé Stad (b).
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forfall”. Jacobs utndmner gatorna till en stads viktigaste offentliga platser och mest
vitala organ. *°. Vad som &r hogsta prioritet for en gata ar att de upplevs som trygga.
Nagot som latt blir en ond spiral &r att gator som upplevs som otrygga téms pa folk,
vilket gor dem an mer osakra att vistas pa. Ett bra exempel pa fungerande gator ar de
som “bevakas” av folk fran husfonster eller bankar dd de roar sig med att iaktta
folklivet. Finns det inget liv pa gatan finns inget att iaktta och “bevakarna” férsvinner
vilket leder till otrygghet. Detta inneb&r dven att det krévs ett kontinuerligt
anvandande av gatan. Toms gatan pa folk visa perioder av dygnet upplevs gatan som
otrygg och kan latt f4 ett daligt rykte.*

Liv genererar liv och den storsta faktorn till ett fungerande stadsliv ar enligt Jacobs att
det finns mangfald i staden. En variation av bade smatt och storskaligt behovs, men
hir identifieras att levande stadsmiljo ofta uppkommer tack vare ”sin enorma
blandning av smi element”. Dér det finns mangfald av handel uppstar ofta dven en
mangfald av annat slag, exempelvis kulturella verksamheter. Det anses bero pa att
olika former av mangfald generas av samma fysiska och ekonomiska
forutsattningar.

Att en blandstad innebar goda forutsattningar for gang-, cykel och kollektivtrafik ar
bra for folklivet. Valjer alla stadens invanare att ta sig fram med bil uppstar inga
spontana moten samtidigt som staden drabbas av trangsel och samre trafiksikerhet.**
En viktig figur for folklivet ar ocksa flandren, som Moa Tunstrom diskuterar i boken
”Bor vi i samma stad”. Flanoren bidrar till liv i staden samtidigt som denna &r
beroende av ett befintligt folkliv. Att flanera bland dde stadsdelar ar inget som
forknippas med flanoren. | funktionalismens fotspar har stadsutvecklingen fokuserat
pa boendet och familjens trivsel, vilket har skapat stadsdelar med bostader som enda
funktion snarare &n staden som en scen for flanéren. ***

4.3 Faktorer for en levande stadsmiljo med manga verksamheter

4.3.1 Skapa ett rekorderligt rykte

For att oka Norra Sorgenfris attraktivitet ar det av vikt att omradet far ett bra
renommé. Det kostar mycket, bade ekonomiskt och tidsmassigt, att vanda ett daligt
rykte. England har satsat mycket resurser, fran 1980 talet och framat, pa att omvandla
gamla varv- och industriomraden till kontor, detaljhandel, bostader och kulturella
verksamheter i ett led att forsoka minska sociala problem som uppstatt i manga
engelska stader pd grund av industrinedlaggningar.® | rapporten, Sustainable Urban
Planning and the Brownfield Development Process in the United Kingdom,

149 Jacobs (1961) s. 51.
141 Jacobs (1961) s. 52 & 57.
142 Jacobs (1961) 5.173-174.
143 Boverket (2004) s. 82.
144 \Wessel, Tunstrom & Bradley (2005) s.61.
145 Olshammar (2002) s. 107.
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konstaterar forfattaren att processen for myndigheterna att vanda ett industriomrades
daliga rykte &r modosam:

”For the government, stimulating brownfield development has become as much a
process of changing negative perceptions as it has of tackling specific technical land
contamination problems™**.

Det finns exempel pa dyra fornyelseprojekt av industriomraden fran England och
USA, diar man forsokt hoja omradens status med hjalp av offentliga bidrag och
investeringar, men anda inte alls har lyckats andra situationen.™’

Studien, Assessing London, Ontario's brownfield redevelopment effort to promote
urban intensification, behandlar omvandlingen av &ldre industriomraden i Kanada,
genom intervjuer med atskilliga intressenter i omradena. Studien kommer fram till att
det ofta ar svart att fa till en naturlig omvandling av industriomraden av privata
aktorer pa grund av att risken och kostnaderna okar nar man exploaterar gammal
industrimark, allmanhetens instéllning till omradena ar negativ och att byggprocessen
ar mer komplex jamfoért med att bygga helt nytt. Déarefter konstateras att om inte
ekonomiska subventioner finns till omvandling av aldre industriomraden sa kommer
de finansiella incitamenten for privata aktérer att utveckla omradena vara daliga™.
Nu skiljer sig den kanadensiska byggmarknaden till viss del fran den svenska, dér
kommunerna har en stark roll i planeringen. Betydelsen av att omradet har eller
kommer att fa ett bra rykte torde dock vara avgorande for att byggherrar skall vara
intresserade av att borja exploatera omradet och for att manniskor och naringsidkare
vill flytta dit. Pietro Raffone diskuterar, i boken Industrilandskapet, kring
industriomradens rykte. Han kommer fram till att det &r viktigt att industriomraden
inte far std och forfalla och darigenom fa ett daligt rykte. Kostnaderna att vanda ett

daligt rykte &r hdga bade ekonomiskt och psykologiskt™*.

I manga fall har &ldre industriomraden fatt ett ofortjant daligt rykte. Olshammar
menar att omradden med enkel och &lderstigen bebyggelse ofta tenderar att bli
betraktade som skamflackar. Aven verksamheterna som ar etablerade i omradet
smittas av omradets daliga anseende. Olshammar anser det nersvartade ryktet vara
beklagligt och hénvisar till forskning som framhaver denna typ av industriomraden

som en resurs for stader'®, %

146 Raco & Henderson (2006) s.65.
147 Raco & Henderson (2006) s.108- 109.
148 Hayek; Arku & Gilliland (2010) s. 11.
149 Raffone i Lundstrém & Nystrém (2001) s. 71-72.
150 Olshammar (2002) s. 108-109.
131 Detta utvecklas mer i stycket 4.3.5, under stycket Avvégning mellan befintliga
verksamheter / nya etableringar.
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4.3.2 Boende och bestkare

Att uppna en god stadsmiljo med ett rikt folkliv och manga verksamheter ar komplext
och beroende av manga olika parametrar. Befolkningstathet ar ett tydligt matt men
bara en aspekt i det totala sammanhanget. Detta &r dock ofta centralt i dagens
stadsplanering nér tat blandad bebyggelse efterstravas. Malmd stad anger i sina
utredningar infor kommande oversiktsplan att staden ska fortatas (Alternativ INAT).
Boverket anser att S6dermalm i Stockholm &r en fungerande stad av typen blandstad.
Det omradet har en befolkningstathet pa 170 personer per hektar. En stadsdel i
Stockholm dé&r det enligt Boverket inte lyckats skapa forutséattningar for handel &r
Hammarby sjéstad med 75 personer per hektar. ** Det kan ocks& péverkas av
lagenheternas storlek. Ar det stora lagenheter anpassade till fa personer blir
bruttoarean stor men befolkningsunderlaget lagt. Bo Gronlund diskuterar det
angaende kvarteren Sodra Station i Sédermalm vars exploateringstal uppgar till 2.0.
Det bor relativt fa personer per kvadratmeter, vilket kan vara en anledning till att det,
enligt forfattaren, inte finns ett tillfredstallande butiksutbud i omradet.*

Hur befolkat ett omrade ar beror starkt pa manniskors rérelsemonster. Strak ar en
term som anvands flitigt i planprogrammet 6ver Norra Sorgenfri, och dér definieras
det som “ett linjart offentligt rum, eller en serie stadsrum som ménniskor ror sig
genom™**. Nar det ska beskrivas var och hur manniskor rér sig i staden &r strak ett
anvandbart begrepp. Hur stadsstrukturens olika element, sdsom gator, cykelvagar,
grander torg och andra stadsrum, forhaller sig till varandra paverkar hur byggnader
kan anvandas. En val genomténkt struktur kan ge goda forutsattningar for det sociala
livet i staden och paverka hur framgéngsrik en handelsetablering blir.**® Aven Jane
Jacobs teorier ar tillampliga har, da hon anger smakvarter som ett av huvudkriterierna
for att uppnd mangfald i staden. Stora kvarter med ldnga monotona vagar utan
tvargator minimerar manniskors alternativ nar de gor sina vagval for att na sitt mal i
staden. Mindre kvarter ger ett finmaskigt gatunat dér individen kan variera sitt vagval
for att na sitt mal. Det innebar dels att varje individ anvander en storre del av staden,
och dels att en gata exponeras for fler manniskor vilket ger béttre férutsattningar for
en kommersiell verksamhet. Bland storskaliga kvarter blir det endast de boende pa
den specifika gatan som blir dess anvandare, vilket leder till ett simre kundunderlag
for kommersiell verksamhet.'®

Det finns flera olika aspekter att titta pa vid analyser av ett straks anvandbarhet och
popularitet. Av stort intresse ar vilka funktioner strakets och dess omgivning kan
erbjuda, for att bedéma varfor manniskor befinner sig i eller ror sig genom straket.
Fasaderna har ocksa elementar betydelse, och da framst hur de upplevs i égonhojd.
Viktiga egenskaper ar att omgivningen upplevs offentlig samt att entréer finns som

152 Bellander for Boverket (2003) s. 10.
153 Gronlund (2002) s.1.
15 Malmé Stad (2008a) s. 28.
155 AGORA (2006) s. 2-8.
158 Jacobs (1961) s.51.
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ger en kansla av trygghet. Andra egenskaper som kan ge positiva effekter &r trappsteg
som ger forbipasserande mojligheter att stanna till och uppehalla sig langs gatan.
Awven skyltar inom omradet kan vara av stor betydelse. Det kan gélla bade vagvisning
for att Oka orientringsmojligheterna, eller skyltar med historisk information for att
erbjuda en upplevelse pé platsen.”

4.3.4 Bebyggelse och struktur

Infrastruktur

I en tat stad med god funktionsblandning &r det viktigt att tillgdngligheten &r bra, for
saval bil- och busstrafik som gang- och cykeltrafik. En typ av trafik far inte ge
orimliga negativa konsekvenser for en annan typ. Exempelvis far inte bussfiler bilda
barriarer for de géende.'*®

Trafik ar viktig for att 6ka tillgangligheten, vilket ger liv till ett omrade. Dock far det
inte bli ett storande moment med allt for tungt trafikerade gator som upplevs otrygga
ur trafiksakerhetssynpunkt . Det ar en balansgang dar intervjuer gjorda av Olshammar
i samband med omvandlingen av industriomradet Ostra Kvillebacken i Goteborg
tydligt visar vilka motstridiga forutsattningar bilens nédrvaro ger. En naringsidkare
framhaller hur viktigt det ar med tillgangligheten genom att goda
parkeringsmojligheter finns i direkt anslutning till verksamheten, samtidigt som
denne onskar ett bilfritt handelsomrade.™ Det &r just de mest centrala delarna av
stader med blandade funktioner som ar mest utsatta for buller, och da framst fran
trafik'®®. Exempel kan hamtas fr&n Skarpnack i Stockolm dar en forbifartsled tdmmer
omradet pa genomfartstrafik. Forvisso skyddar det Skarpnack fran buller, men det ger
aven ett samre underlag for butiker med konsekvensen att manga lokaler star
tomma. ™

Kollektivtrafik ar en nyckelfaktor i utvecklingen av hallbara stader och for att gora
omradet tillgangligt for alla manniskor. Det &r viktigt att forbattra de faktiska
forutsattningarna att ge underlag for god kollektivtrafik. Tat bebyggelse med en
blandning av funktioner ger ett bra kundunderlag och gor att manga ser bussen som
ett bra alternativ till bilen. **

Smdskalig bebyggelse

Enligt teorin for blandstaden bor bebyggelsen vara varierad och smaskalig. En sadan
bebyggelsestil skiljer sig kraftigt fran de mer storskaliga och monotona projekt, vilka
exempelvis kan identifieras vid miljonprojekten fran 60-talet och storre externa
handel- eller kontorskomplex. De dominerande byggbolagen pa marknaden ar ofta
anpassade for den storskaligheten. Boverket har gjort en byggkostnadsutredning som

157 AGORA (2006) s. 20-25.

158 Sveriges kommuner och landsting; Vagverket; Banverket & Boverket (2007) s. 27.

159 Ohlshammar (2002) s.166.

160 Boverket (2004) s. 78.

161 Bellander for Boverket (2003) s. 23.

162 Sveriges kommuner och landsting; Vagverket; Banverket & Boverket (2007) s. 233.
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visar pa att det kan vara svart for stora byggforetag att fa Ionsamhet i mindre
byggprojekt p& grund av héga overheadkostnader'®. Dérav foljer att det ligger i de
stora aktorernas intresse att huvudsakligen inrikta sig mot storre projekt. Om man vill
bygga smaskaligare kan problemet eventuellt losas battre genom lokala mindre
Pez/ggfbretag som i manga fall kan vara lampade att bygga enligt blandstadens modell.

Enligt rapporten Attraktiva kvarterstyper, skriven av Johan Radberg, fran ett
forskningsprojekt vid KTH finns det goda incitament for att uppfora en smaskalig
bebyggelse. Figur 11 beskriver hur olika bebyggelsetypers attraktivitet forhaller sig
till varandra. Vardet 100 &r ett varde som representerar medelvérdet for hur attraktiv
bebyggelsen &r i undersokningsomradet. Resultatet kommer fram till att det finns ett
stort intresse for kvartersstad, som ocksa ar den dominerande bebyggelsetypen i
planprogrammet Gver Norra Sorgenfri. Rapporten konstaterar att smaskalig
bebyggelse generellt framstdr som mer attraktiv &n storskalig.’® N&gon relation
mellan attraktivitet och exploateringstal tycks inte finnas, men tendensen for de
mindre attraktiva typerna &r att de har ett relativt hogt exploateringstal, men att
andelen bebyggd markyta ar 1&g . Sadan bebyggelse innebir omraden med héga hus
och stora gemensamma markytor. Jacobs studerar kvarterstyper, dar hon betonar
vikten med tydliga granser mellan offentliga rum och privata rum och att dessa inte
far sippra in i varandra'®’. Vid sluten kvartersstad &r dessa granser tydliga, medan de
stora gemensamma ytorna kring hogre gles bebyggelse far problem. Dessa ytor blir
alltfor offentliga for att de boende ska ké&nna att det dr deras, samtidigt som
utomstéende betraktar dem som alltfor privata for att uppehalla sig vid, varpa ofta
ingen utnyttjar dem.

183 Med overheadkostnader menas kostnader for administration, stab och service.
164 Bellander for Boverket (2003) s. 57.
165 Radberg (2000) s.48.
166 Radberg (2000) s.46.
167 Jacobs (1961) s. 57.
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Figur 11. Attraktivitetsindex i olika bebyggelsetyper. Undersokning ar gjord i Stockholm Séderort ¢

Boendetyper

Olika typer av boende ar naturligtvis nodvandigt for att uppna en varierad stadsmiljo.
Kommersiell service ar beroende av olika typer av manniskor som fyller omradet vid
olika tider av dygnet. Kopstarka invanare ar givetvis en stor tillgdng, dock ar dessa
ofta upptagna under dagtid. Mindre kopstarka, sasom studenter och pensionarer, kan
bidra genom att fylla omradet under storre delen av dagen.

Skanska har identifierat grupper i samhallet som de anser vara speciellt intressanta
kunder vid nyproducerade bostader. Av de grupper som &r aktuella for omraden som
liknar det som planeras i Norra Sorgenfri kan ’Dinkies”(Double Income No Kids)
namnas. De vill bo centralt med tillgang till shopping, kvarterskrogar och
gronomraden. En annan kategori med liknade krav ar heltidsarbetande singlar mellan
20 och 40 ar. Tva andra grupper som stammer in pa malgruppen i Norra Sorgenfri ar
kategorin Golden Age och pensiondrer med god ekonomi. Golden age &r ménniskor
mellan 50-60 ar med god ekonomi och utflugna barn som vill ha en lattskétt och
central lagenhet. Pensiondrerna som asyftas ar sadana med god ekonomi som
efterfragar narhet till allmanna kommunikationer och service. Skanska identifierar
ocksa grupper som de generellt inte anser vara en intressant kundgrupp. Héar namns
studenter, unga familjer samt en grupp som de kallar “Eurosport och tobak”.*® For att
uppna en mangfald bland invanarna i en stadsdel ar det av vikt att dven de senast
namnda grupperna har mojlighet att bo i omradet.

168 Radberg (2000) s. 40.
169 Wessel; Tunstrém & Bradley (2005) s.175-176.
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En typ av boende som kan ge dubbel nytta for omradet ar bokaler. Dar kombineras
bostad med utrymme for en lokal med kommersiell verksamhet. Ett forsék med denna
typ av boende stod klara i vid Bennets vag i Rosengard i Malmo i slutet av 2009.
Enligt MKB erbjuder detta boende en bra mdjlighet att forena familjeliv och
foretagande. Verksamheter som de anser lampliga for bokalerna ar bland annat
skomakeri, resebyrd, frisér och kladbutik.'™ Enligt Sonia Andersson, stadsplanerare
pa Sweco i Malmd, fungerar dessa nyetablerade bokaler fantastiskt bra. *™*

Fran BoO1 kan konstateras att flera idéer som fanns i visionen aldrig blev verklighet.
Idéerna foll ofta pa grund av att byggherren inte sdg nagon ekonomi i projekten.
Exempel pa det ar raa bostader som de boende sjalva kunde anpassa efter sina behov.
Syftet med denna typ av bostader var att ge forutsattningar att bedriva verksamheter i
omradet, vilka skulle bidra till en mer levande stadsmiljo. '

4.3.5 Handel & Verksamheter

Allmdént om handel

Butiker och restauranger &r beroende av att manniskor ror sig i stadsdelen under
dagen. Om sa inte ar fallet blir kundunderlaget svagt vilket innebar att nuvarande
butiker och service far samre eller inga incitament alls till att stanna kvar i omradet
och att fa nya sddana verksamheter kommer att etablera sig. For att locka folk
behdver en stadsdel ha en viss mangd attraktioner som far manniskor att besoka
omradet. Jacobs exemplifierar detta pa ett konkret satt.

Jacobs kallar, nar hon beskriver levande stadsmiljoer, attraktioner som attraherar
manniskor for primara funktioner. Exempel pa primara funktioner som tas upp ar
kontor, fabriker, bostader, bibliotek, biosalonger, museer, och gallerior, med mera.
Jakobs ndmner &ven att vackra platser och gamla stadsdelar kan vara primara
funktioner. Primara funktioner kan &ven vara udda attraktioner, som exempel tar hon
upp en nergangen stadsdel i Louisville, i USA, dar butiker som séaljer billiga och
ovanliga skor under ett skede etablerar sig i fyra kvarter. Nar skobutikerna slutligen
hade etablerat sig och ryktet spridit sig bérjade manniskor att komma langt ifran for
att bestka affarerna.’” P& grund av att de priméra funktionerna attraherar folk skapas
en marknad for serviceforetag, butiker, caféer och restauranger att etablera sig. Dessa
kallar hon sekundara funktioner. Blir de sekundara funktionerna tillrackligt manga
och unika kan dessa (precis som sko-exemplet) bli en primar funktion i sig sjalv
menar hon'™. Mangfald och sekundéra funktioner uppstér dock inte omedelbart av att
det finns priméara funktioner i stadsdelen. Priméara funktioner bor finnas sa att
manniskor kommer att utnyttja en gata under hela dygnet. Ett bostadsomrade ger
sédllan tillrackligt underlag for sekundara funktioner under dagen nér folk vanligen
arbetar. Manniskorna som anvander olika primara funktioner far inte vara av helt

170 MKB (2010).
71 Andersson (2010).
172 persson (2005) 5.76.77.
173 Jakobs (1961) s. 187-191.
174 Jakobs (1961) s. 189.
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olika karaktar for att intressanta méten ska skapas. Ett operahus som ligger pa samma
gata som nybyggda hyreshus for laginkomsttagare ges som forslag pa ett daligt

exempel, som inte leder till ett 6kat utbud av sekundéra funktioner *”.

Jacobs uppdelning kring priméra och sekundéra funktioner &r tydlig och bra.
Stadsplanerarna kan inte sjalva bestimma att de sekundara funktionerna ska etablera
sig och stanna kvar utdver att mojligéra det i planerna. Stadsplanerarna kan daremot
forsdka optimera forutsattningarna for att handel och verksamheter etablerar sig. Det
kan delvis goras genom att man forsoker etablera en mangfald av olika primara
funktioner som drar till sig folk. De sekundara funktionernas majlighet att uppsta och
bestd beror dven pa kundernas kopkraft, vilken i sin tur beror av deras disponibla

inkomster och konsumtionsbenégenhet .

Avvigning mellan befintliga verksamheter / nya etableringar

De finansiella frdgorna &r naturligtvis av storsta vikt vid en exploatering. Ar
samverkan eller dialogen mellan berérda parter i ett byggprojekt dalig finns det risk
for att man inte uppnar den mest ekonomiskt effektiva l6sningen. Genom en béttre
dialog kan kostnaderna och vinsterna for positiva och negativa externa effekter i
battre utstrackning fordelas. | manga fall torde det vara svart att identifiera och
vérdera dessa faktorers positiva externa effekter och i andra fall tas ingen hansyn till
dessa effekter pa grund av att det kan vara svart att allokera kostnaden pa nagon part.

Ett exempel pa en positiv extern effekt ar nar det finns en aldre eller alternativt vacker
byggnad i ett omrade. Fastighetsdgaren till tomten dar byggnaden finns kan ha storre
ekonomisk vinning av att riva byggnaden och uppfora ett nytt hus. Forbipasserande
manniskor och omkringliggande fastigheter kan ta del av den 6kade nytta de erhaller
av att byggnaden finns utan att behdva utge nagon ersattning till &garen.
Fastighetsagaren kommer darfér, om denne tanker rationellt, att underskatta det
ekonomiska vardet byggnaden har och pa sikt andra till en mer 16nsam anvéandning av
fastigheten, men som samhallsekonomiskt ar mer ineffektiv. Fastigheten kommer
darfor inte att fa en samhallsekonomiskt optimal anvandning sa lange inte markagaren
kompenseras ekonomiskt med ett belopp motsvarande den nytta som &vriga parter

far'"

P& samma satt som att det kan uppsta positiva fordelar for tredje part kan denna dven
komma att paverkas negativt av nagons agerande. | dessa fall bor dessa istéllet bli
kompenserade ekonomiskt for den skada de lider. Exempel pa sadana effekter ar
trafik eller industri som kan leda till buller och féroreningar. " Trangselskatten som

sedan 1 augusti 2007*" inforts permanent i Stockholm &r exempel p& en avgift som
kan anses reglera en negativt extern effekt genom att de som anvéander bilen i

175 Jacobs (1961) s. 190.
176 Bergstrém (2003) s. 16.
177 Andersson (1998) s. 84-85.
178 Andersson (1998) s. 85-89
9stockholm Stad (2010a).
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innerstaden betalar for kostnaden i form av den olagenhet Gvriga invanare far genom
exempelvis luftféroreningar, buller, kder och stress i trafiken med mera.'® Dessa
effekter minskade &ven i Stockholm efter inférandet’®. P4 grund av att
marginalkostnaden for att anvénda bilen i innerstaden stiger kommer antalet bilister
att minska till en ny jamviktsniva som stammer battre 6verens med den egentliga
kostnaden varje billist har av att kdra bil i innerstaden. For att en stadsdel ska
utvecklas samhéllsekonomiskt optimalt bdr dessa positiva och negativa externa
effekter i stor utstrackning forsoka identifieras och regleras efter den marginella
nyttan eller kostnaden de medfor. Effekterna kan korrigeras genom exempelvis

skatter, avgifter, regleringar eller subventioner. *#2

For en stadsdel eller stad kan man ténka sig att det for dess attraktionskraft och
valstand ar av betydelse att uppna till exempel l1ag arbetsldshet, bra utbildningsniva
och att man skapar ett rikt folkliv med ett rikt utbud av till exempel kultur, ndjen och
caféer med mera. Olshammar menar att tillgangen pa billiga lokaler &r nédvéandig for
att grasrotskultur, musikscener och nya foretag ska kunna etableras ***. Aven Jacobs
anser att en stadsdel maste bestd av aldre bebyggelse eller en viss méangd slitna
byggnader som kan halla en lagre hyra'®’. Om det endast finns nya hus i en stadsdel
begransas antalet foretag som kan verka dar till dem som har rad med de hoga
omkostnaderna. D&rigenom menar Jacobs att endast véletablerade foretag som redan
gar med hog vinst etablerar sig i helt nybyggda omraden. Dessa lyckade foretag
behover andock ha gamla byggnader i sin narhet for att inte vara i en allt for
ekonomiskt begransad milj6. ”Om nagon skulle ha helt nya idéer av nagot slag finns
det inga marginaler for att kanna sig for, misslyckas och experimentera om
lokalkostnaderna &r for hoga” fortsitter Jacobs™®. Kvarterskrogar, utlandska
restauranger, pantbanker, ateljéer, gallerier, affarer som saljer musikinstrument och
konstnarsmaterial enkla moteslokaler ar exempel Jacobs ger pa verksamheter som &r
beroende av l&ga hyror. ¥

”En méngfald av verksamheter har berikande effekter for staden kulturellt och
ckonomiskt”, skriver Olshammar i rapporten det permanentade provisoriet™.
Manniskor verksamma och boende i ett omrade med ett varierat utbud av
verksamheter &tnjuter manga positiva foljder'®. Dessa positiva mervarden &r nagot
som alla boende far ta del av vilket skulle kunna leda till ett attraktivare omrade och
slutligen hogre marknadsvéarde pa fastigheterna. Fastighetsagaren som valjer att
bevara den &ldre byggnaden kanske ekonomiskt hade tjanat mer pa att uppfora en ny

byggnad eller genom att helt renovera byggnaden och far saledes inte ta del av de

180 Andersson (1998) s. 85-87.
181 stockholm Stad; VVagverket; SL (2010).
182 Andersson (1998) s. 85-89.
182 Olshammar (2002) s. 109.
184 Jakobs (1961) s215., Lundstrém & Nystrém (2001) s. 117-133., Se &ven stycke 4.1.2.
185 Jakobs (1961) s. 216.
188 Jakobs (1961) s. 215-217.
187 Olshammar (2002) s. 110.
188 Se stycke 4.2 for vidare resonemang.
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positiva effekter byggnaden medfor. FOr att uppmuntra fastighetsagare till att hysa
lokaler som inbringar lagre hyra borde fastighetsdgaren majligtvis pd nagot satt
kompenseras for detta i form av 6kad byggratt eller genom andra l6sningar.

Lokaler i bebyggelsen

Den offentliga servicen har en betydande péverkan for ett bostadsomrade. Ar
forutsattningarna for att etablera service daliga sjunker i regel servicenivan med tiden,
vilket ofta leder till en ond spiral med exempelvis farre hyresgaster, hogre vakanser
och mindre besokare. Ett omrade med tomma lokaler upplevs som otryggt och
skadegdrelse tenderar att 6ka. ** Insatserna for att motarbeta denna onda spiral ar ofta
kostsamma och forenade med stora ekonomiska risker. Dock finns det tecken pa att
bostadsbolagen har intresse av att ta denna risk for att uppratthalla en fungerande
offentlig service i anslutning till sina bostader och darigenom uppna en mer attraktiv
miljo. Exempel pa det ar hur vissa bostadsforetag har skapat enskilda avdelningar
eller heldgda dotterbolag som uteslutande arbetar med kommersiella lokaler. Det har
ocksa blivit vanligare att bostadsbolagen samarbetar mer med foretagsforeningar, och
att det i stort laggs mer fokus pa den offentliga verksamheten i bostadsomréden.

Konsekvenser av externhandel

Externhandel &r nagot som ofta pekas ut som det stora hotet mot livfulla stadskarnor
genom att kundunderlaget forsvinner fran stadskarnan. Exempel kan hittas i
Jonkoping dar centrumhandeln minskade med 20 procent da stormarknaden A6
oppnade™. Det blir ocksé tydligt i stadsdelen Hammarby Sjéstad i Stockholm dar
ingen kommersiell service har lyckats etablera sig till foljd av en ndrliggande
storhandel'®. En del &sikter gar dock isar, vilka menar att externhandeln inte alls har
denna forédande effekt for stadskarnor. Konkurrensen fran externa stormarknader kan
leda till lagre hyra for butikslokaler i centrum, vilket kan ge battre férutséttningar for
mer smaskalig handel inne i staden. Det finns tecken pa att utvecklingen lett till 6kat
utbud av delikatessbutiker och restauranger i ménga stadskarnor **

Ett annat problem som uppstar vid utokning av externa handelsomraden som inte &r i
linje med begreppet en hallbar utveckling &r ett okat bilberoende. Utover okad
energiforbrukning ar det ocksa en fraga om jamstalldhet. Manga hushall har inte
tillgang till bil, vilket forsvarar deras tillvaro avsevart da en stor del av handeln
erbjuds i perifera lagen av staden. Utsatta grupper ar funktionshindrade, pensionarer,
ensamstaende kvinnor och ungdomar under 25 ar. Det gar inte heller att pasta att
deras situation kan lésas med busslinjer, eftersom utglesning av staden ger samre
forutsattningar for kollektivtrafik.'® Flera lander i Europa har skapat strikta regelverk

189 Bergstrom & Folster (2002) s. 50, Svedstrém for Boverket (1999) .48, Jacobs (1961) s.52.
190Bergstrom & Félster (2002) s 51.
191 Svedstrém Boverket (1999) s.51.
192 Bellander for Boverket (2003) s. 46.
193 Bergstrém & Félster (2002) s. 49-50.
194 Svedstrém for Boverket (2004) s. 15-16., Boverket (2004) s. 66.
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for att reducera antalet stormarknader, och man har i vissa fall till och med helt
forbjudit dessa i externa lagen.'®

4.3.6 Strategier och planering

Planverktyg

Det svenska plansystemet har lett till att manga av landets stader har blivit
funktionsuppdelade. Pa de flesta kommunala 6versiktsplaner ar det tydligt markerat
med olika farger exakt vilken anvandning olika markomréden ska ha.'® En reflektion
Boverket gor dr att det med de planeringsverktyg som fanns i Sverige innan 1947 ofta
utvecklades funktionshlandade stdder med bostdder, butiker och verksamheter i
samma kvarter. Da planlades gatusnitt och byggnadstyper, men kommunen hade inte
rétt att bestamma vilka funktioner som skulle finnas i ett omrade.™’

8
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Figu‘r 12. Exempél fran en fordjupad oversiktsplan for Eriksberg, i Karlstad kommun. Kartan separerar olika
markanvandning med tydliga fargmarkeringar.*®

Plan och bygglagen (PBL) anger dock att en detaljplan inte skall konstrueras mer
exakt an nddvandig, och det finns alla méjligheter att planera for en funktionsblandad
stad'®. Viktigt for en detaljplan som ska ge goda forutséttningar for blandstaden ar att
det ges utrymme for mer dn en markanvandning for omradet. Denna typ av flexibel
detaljplan ger mojlighet for att omradet kan utvecklas och forandras med tiden. Det &r
viktigt att utvecklingen kan ske successivt, eftersom en ny stadsdel inte skapas pa en
dag. Det &ar en process dar verksamheter kommer och gar, och det tar tid innan
omradet har mognat och fatt sin identitet. En fordel i detta sammanhang kan ocksa

195 Svedstrém for Boverket (2004) s. 12., Boverket (2004) s. 67.
196 Bellander for Boverket (2003) s. 24.
97 Boverket (2008) s. 74.
198 Karlstad kommun (2008) s. 26.
199 Bellander for Boverket (2003) s. 25., PBL 5 Kap.
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vara att deltaljplanerna konstrueras for mindre omraden for att underlatta mojligheten
till justeringar med tiden.”®

Med flexibla planer blir det dock svarare att forutse hur resultatet kommer att bli. Det
blir problematiskt av flera skél. Ett uppenbart bekymmer &r osdkerheten huruvida
omradet utvecklas till den typ av ”god bebyggelse”, som &r planernas syfte. Ett annat
problem &r att PBL l4gger stor vikt vid tydlighet och konsekvensbedémning.?* PBL
uppmanar dven till att hansyn ska tas till bade enskilda och allmanna intressen. Med
anledning av detta sétter ofta vad som anses som stérande verksamhet” stopp for en
funktionsintegrerad stad, och slutsatsen blir att det ofta anses viktigare att undvika
storning &n att uppna kvalitéer som &ar vasentliga for att skapa en livfullare och
trevligare stadsmiljo.?*

Samverkan

Vid forandring av stadsmiljon ar det ofta viktigt med god samverkan mellan olika
aktorer som har inflytande pa processen. Viktiga aktorer kan placeras in i tre
huvudgrupper: stadsplaneringsorgan, exploatorer samt slutgiltig anvandare. Till dessa
finns aven undergrupper, av saval offentlig som privat karaktar, och det ar viktigt att
samtliga ar villiga att samarbeta.?® Denna typ av samverkan kan ge positiva effekter
pa flera plan. Det gor att personer med olika kompetens ger sin syn pa situationen,
vilket leder till en battre helhetssyn. Det kan ocksa vara nodvandigt med nagon form
av finansiellt samarbete vid storre omvandlingsprojekt.?*

En aktor som ar elementart att lagga fokus pa ar fastighetsagare. Kompetens och
kunskap skiljer sig mycket hos dessa. Stora fastighetsagare har ofta bade vana och
kunskap inom stadsutveckling, men bland mindre fastighetsagare ar det nddvandigt
for kommunen att tydliggora fordelar och mervédrden som nyinvesteringar skapar. Hos
ekonomiskt svagare fastighetsagare kan det vara svart att se langsiktigt nar storre
investeringar kravs.”® | rapporten Alternativa vagar anges sex viktiga aspekter vid
samverkan: ”

e entydlig vision med gemensamma malbilder

e en eller flera eldsjalar

e ett starkt engagemang hos kommunens ledning

e en strukturerad organisation fér samverkan

o tydliga roller med tydligt ansvar

e lyhordhet och respekt for varandras behov och intressen”

200 Bellander for Boverket (2003) s. 33 & s. 38.

201 Boverket (2008) s. 77.

202 Bellander fér Boverket (2003) s. 26-27.

23 \Williams & Dair (2007) s. 25-26.

2% svenska kommuner och landsting (2008) s .3.

205 gyenska kommuner och landsting (2008) s. 25.
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En form av samverkan som vissa menar kan vara ett hot mot god detaljplanering &r
forhandlingsplanering, da ekonomiskt starka aktorer gemensamt med kommunens
planeringsorgan lagger upp nya planer. Kritiska roster menar att allménhetens vilja
satts at sidan for rent kommersiella intressen, och att kommunens ursprungliga
visioner ibland inte blir verklighet da de inte alltid &r de ekonomiskt mest lonsamma
forslagen.”®

4.4. Sammanfattning

Det ar svart att peka pa en eller nagra enskilda faktorer som extra viktiga for att en
stadsdel ska uppnd en levande miljc med manga verksamheter. Ett stort antal
omstandigheter tillsammans avgdér om mdjligheterna for publika verksamheter &r
goda eller inte. FOr att kunna gora en analys av Norra Sorgenfri, i kapitel 5 och 6,
behoéver vi dock forsdka urskilja vilka faktorer som ar av stor betydelse for att publika
verksamheter ska etablera sig. Forst och framst ar det helt nddvandigt att omradet ar
befolkat. Finns inga kunder finns det ingen grund for verksamheter att etablera sig.
Det ar aven av stor betydelse att omradet utformas pa ett satt som ar fordelaktigt for
verksamheter. Utformningen bor dven vara pa ett sadant satt att det attraherar
manniskor sa att omradet dirigenom befolkas. For att lyckas med att befolka
stadsdelen och att omradet uppnar en god struktur ar det av vikt att det finns ett
vélutvecklat och fungerande samarbete mellan involverade aktérer. Det ar viktigt att
mal, strategier och planer utformas pa lampligt satt.

Vi valjer att strukturera viktiga faktorer under tre (3) huvudgrupper. Dessa &r:

1. Att omradet ar befolkat
2. Omradets struktur
3. Strategier och planverktyg

Inom varje grupp gar det att urskilja flera underfaktorer, som ar nodvandiga om man
ska fa ett bra utfall. | kapitel 5 gors en tydligare sammanfattning av denna indelning
och ett utforligare resonemang fors kring dessa grupper.

208 Bellander for Boverket (2003) s. 24.
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5. Komparativ analys av Norra Sorgenfri

5.1 Forutsattningar

| denna del genomfors en komparativ analys, dar tva utvalda stadsdelar studeras.
Stadsdelarna jamfors med framtagna planer och idéer for Norra Sorgenfri.
Undersokningen sker genom en empirisk studie samt genom jamforelser av nyckeltal.
Studierna ska fokusera pa de faktorer vi identifierar som avgérande for att lyckas
skapa en levande stadsmiljo med ett rikt utbud av offentlig verksamhet.

Vi vdljer att i enlighet med sammanfattningen av teorin i stycke 4.4. strukturera
faktorer, som &r viktiga for en levande miljo med manga verksamheter, i tre
huvudgrupper. Dessa grupper avser (1.) att omradet ar befolkat, (2.) omradets struktur
samt (3.) vilka strategier och planeringsverktyg som har anvénts for att uppna en
Onskad stadsmiljo. FOr varje grupp presenteras, i stycket 5.3, nyckelfaktorer som ar de
mest betydande for att skapa en levande stad. Dessa nyckelfaktorer har redogjorts for
noggrannare i teoridelen. De framtagna faktorerna studeras narmare pa de tva fallen
och jamfors darefter med planerna for Norra Sorgenfri.

For att kunna jamfora dessa faktorer i absoluta tal anvander vi fyra stycken nyckeltal.
Vi har valt tva stycken som mater tatheten i omradet, vilka ar befolkningstathet och
exploateringsgrad. De tva andra nyckeltalen visar andelen lokaler i omradena, genom
att berdkna dels kvoten lokaler av den totala bebyggelsen minus industribebyggelsen
och dels genom att berdkna mangden lokaler i forehallande till omradets yta. For
Norra Sorgenfri finns ungefarliga varden pa nyckeltalen. | avsnittet diskussion och
slutsats avser vi att resonera kring vad nyckeltalen borde vara i Norra Sorgenfri for att
uppna den vision kommunen har for omradet. Analysen syftar till att mer ingdende
besvara vara uppsatta fragestallningar.

1 Vilka faktorer ar viktiga for att skapa en befolkad stad som i férlangningen
ger ett rikt stadsliv?

2 Vilka lardomar och forutsattningar kan erhallas fran befintliga
innerstadsdelar, med stor mangfald och rikt utbud av publika verksamheter,
samt liknande fornyelseprojekt?

3 Vad finns det for mojligheter att uppna gynnsamma forhallanden for publika
verksamheter i Norra Sorgenfri och hur uppnas dessa?

Forsta fragan har till stor del redan behandlats i teoridelen. Kunskapen som vi
tillforskansat oss fran teorigenomgangen kommer i ett ytterligare steg att appliceras
pa jamforelseobjekten och Norra Sorgenfri, och darigenom hjalpa oss att djupare
kunna besvara de tva andra fragestéllningarna.
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5.2 Utvalda jamforelseobjekt

Vid val av jamforelseobjekt har stadsdelar av olika typ sokts. Det har gjorts av den
anledningen att det ska bidra med erfarenheter fran ett bredare spektrum. Dels har vi
sokt en befintlig stadsdel som med tiden naturligt har utvecklats till ett omrade med
det stadslivet och den mangfald som efterstravas i visionen for Norra Sorgenfri. Syftet
med den typen av omrade ar att identifiera viktiga forutsattningar vid en befintlig god
stadsmiljo och vad man bor efterstava att uppna for en ny stadsdel med Gverlagd
planering. Nasta typ av omrade som efterlysts ar ett aktuellt fornyelseprojekt med
liknande visionsprogram men som ligger langre fram i sin utvecklingsprocess.
Erfarenheter fran detta objekt skall ge konkreta losningar vid en likartad
planeringsprocess.

Slutligen var tanken att finna ett fardigstallt omrade som utvecklats genom ett tydligt
planprogram med teorier om en blandstad som forebild. Denna typ av
jamforelseobjekt har vi dock inte funnit. De omraden som undersokts narmre anser vi
inte vara jamforbara med Norra Sorgenfris forutsattningar och uppfyller saledes inte
de kriterier vi efterlyst. En anledning till att vi ej fann nagot lampligt jamforelseobjekt
kan vara att denna typ av stadsbyggnad ar relativt ny och att de omraden som varit
aktuella inte har kommit tillrackligt langt i utvecklingen av omradet for att kunna ge
en rattvisande bild i denna jamforelse.

Den stadsdel vi valt att representera en naturligt utvecklad och fungerande stadsdel &r
Mollevangen i Malma. Vi har valt en stadsdel i Malmo, eftersom ett jamforelseobjekt
inom samma kommun av naturliga skal har manga gemensamma forutsattningar. Vi
valde Maollevangen darfor att vi tycker att det &r den stadsdel i Malmo som har flest
likheter med visionen for Norra Sorgenfri. Dessa likheter bestar i att omradet har
Malmds hdgsta befolkningstathet, en stor variation av funktioner och ett rikt stadsliv.

Det fornyelseprojekt vi valt som jamforelseobjekt 4r Ostra Kvillebacken i Goteborg.
Visionen for omradet ar snarlik den for Norra Sorgenfri och ger erfarenheter av vilka
strategier Goteborg stad har anvant for att uppna sina mal. Nagra exakta resultat av
dess utveckling gar inte att undersoka eftersom stadsdelen inte ar uppbyggd men
planprocessen ar betydligt langre fram med antagen detaljplan for hela omréadet.

5.3 Identifiering av viktiga faktorer och val av nyckeltal

5.3.1 Att omradet ar befolkat

Det ar elementart att omradet ar valbefolkat under alla tider pa dygnet for att ge ett
tillrackligt kundunderlag for service, men dven for att skapa ett rikt stadsliv och for att
manniskor ska kdnna trygghet. Faktorerna som vi anser ar av storst betydelse (utan
inbdrdes rangordning) for hur mycket méanniskor som ror sig i ett omrade &r:

1. Inv&nartatheten

2. Genomstrémningen av folk
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3. Attraktioner i omradet

Invanartétheten &r en uppenbar faktor direkt kopplad till hur befolkat ett omrade ér,
men det kravs aven att omradet besoks av manniskor av andra anledningar. Darfor ar
det viktigt med attraktioner i omradet som lockar besokare utifran.
Genomstromningen av folk, som inte har som avsikt att besoka stadsdelen, ar ocksa
av vikt da dessa personer anda exponeras for stadsdelen och bidrar till okat
kundunderlag. Stadsdelarna analyseras genom att varje faktor analyseras och jamfors.
Aven andra faktorer som hur omkringliggande stadsdelar péaverkar och vilka
attraktioner, i form av priméra funktioner, som ar lokaliserade i omradet berdrs.

Vi har dven tagit fram nyckeltalet befolkningstéthet, invanare per hektar, som ett matt
pa hur befolkat ett omrade ar. Aven nyckeltalet exploateringsgrad skulle fungera som
ett matt pa hur befolkat ett omrade ar. Vi har dock valt att placera nyckeltalet
exploateringsgrad under gruppen omradets struktur som ett matt pa
bebyggelsetatheten. Befolkningstitheten speglar direkt hur manga invanare som bor
pa en yta. Exploateringsgraden daremot visar endast om omradet ar tatbebyggt eller
inte. Huruvida en fastighet med hog exploateringsgrad anda har vakant yta eller bestar
av skrymmande verksamheter framgar inte ur detta nyckeltal.

5.3.2 Omradets struktur

Denna grupp syftar till att studera strukturen for omradet, kvarteren och byggnaderna.
Strukturen paverkar rorelsen inom aktuellt omrade, men aven den estetiska faktorn ar
intressant da den har stor betydelse for hur attraktivt folk upplever stadsmiljon.
Foljande faktorer ar de mest essentiella for omradets struktur:

4, blandning mellan ny och aldre bebyggelse

5. funktionsblandning

6. mindre enheter i form av klassisk kvartersstad
7. tatbebyggt

Att byggnaderna har en varierad alder ar ofta en fordel. En varierad aldersstruktur
kan erbjuda lokaler med varierande hyresnivaer vilket ger forutsattningar for en
mangfald av verksamhetstyper. Med funktionsblandning menas att det ska finnas en
blandning av bostader och lokaler pa kvartersniva som genererar en strid strom av
manniskor under hela dygnet. Det ska dven vara en blandning inom dessa grupper,
vilket innebér att det exempelvis bor finnas bade hyresratter och bostadsratter samt
olika typer av kaféer, handel och verksamheter. En byggnadsstruktur med slutna
innergardar, det vill sadga klassisk kvarterstad, har visat sig popular enligt
forskarrapporten attraktiva kvarterstyper. Uppfors bebyggelsen enligt denna stil blir
ofta granserna mellan privat och offentligt tydliga och en god bebyggelsetathet
uppnas. Kvarteren och byggnaderna bor dven uppforas i mindre enheter, da denna
kvarterstyp ger ett finmaskigare gatunat som ar fordelaktigt for rorelsen i omradet.
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Jamforelsen kommer att behandla denna grupp genom att jamfora ovanstaende
faktorer. Nyckeltalen exploateringsgrad och andelen lokaler i omradet anvands i
undersokningen for att konkret jamfora omradenas struktur. Centralt i jamforelsen
kommer vara att studera nyckeltalet andelen lokaler for jamforelseobjekten da det
torde ge en tydlig indikation pa vad som &r en rimlig mangd publika verksamheter i
Norra Sorgenfri. Jamforelseobjektet Mollevangen, i Malmo, ger ett resultat pa hur
jamvikten mellan bostéder och lokaler uppnatts naturligt, medan Ostra Kvillebacken,
i Goteborg, visar vilken fordelning en annan kommun anser genomforbar i ett
liknande scenario. Andelen lokaler mats bade genom relationen mellan BTA lokaler
och BTA bostader®’ for byggnaderna i omrddet och relationen mellan BTA lokaler
och totala markytan for omradena.

Exploateringsgraden ar kvoten av den sammanlagde vaningsytan, det vill sdga brutto
arean, och markarealen. Vi har valt att anvanda ett matt pa exploateringstalet for hela
stadsdelarna inkluderat végar, parkeringsplatser, torg och parker istallet an for varje
enskilt kvarter.

5.3.3 Strategier och planverktyg

Hur planeringen och samverkan mellan olika parter sker vid en exploatering har stor
betydelse for utgangen av projektet. De mest betydande faktorerna vi valt ut vid
utvecklingen av en stadsdel &r:

8. flexibla planer
9. god samverkan mellan olika aktorer

For att kunna utveckla en stadsdel successivt och smidigt krévs att planerna ar
flexibla pa ett sadant sétt att det inte for detaljerat inskranker vilken anvandning
fastigheter far ha eller vad som far uppforas. Risken finns annars att stadsdelen
inte utvecklas och fornyas efter radande forutsattningar. Att utveckling sker med
god samverkan mellan privata och offentliga aktorer ar en viktig faktor da det
leder till att en bredare kompetens kopplas till projektet, vilket kan innebdra en
béattre helhetssyn. Att dessa samarbeten fungerar vél kan dven vara en nyckel till
att lyckas finansiera storre fornyelseprojekt.

Vid denna jamforelse kommer vi inte att studera Mollevangen, eftersom det ar en
befintlig stadsdel. Studien kommer istéllet att fokusera pa vilka strategier och
planer Ostra Kvillebacken anvander sig av. Goteborgs stad har kommit langre
fram i arbetet med Ostra Kvillebiacken an vad Malmé har gjort for Norra

Sorgenfri. | maj 2010 startade bygget av omradet.?®.

297 Andelen lokaler = BTA lokaler / (BTA lokaler + BTA bostader)
208 Alystranden utveckling AB (2010a)
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5.4 Beskrivning av jamforelseobjekt

5.4.1 Mollevangen

Stadsdelen Mollevangen ligger soder om Malmds innerstad. Omradet avgransas i
denna jamforelse av Bergsgatan, Sodra Forstadsgatan, Sparvagsgatan, Nobelvagen
och Amiralsgatan. Se figur 13 for tydliggérande. Anledningen till att denna definition
av Mollevangen valts ar for att Malmo Stad valt en sadan i sin stadsdelsindelning och
statistiken som finns tillganglig ar anpassad efter detta omrade. Eventuellt hade
statistiken blivit &nnu battre om gransen l&ngs med Bergsgatan hade flyttats ett
kvarter i vastlig riktning. Den nya avgransningen hade dven inkluderat kvarteren
véster om Bergsgatan som har en stor andel lokaler. Omradet &r cirka 53 hektar®®
stort och hade 1 januari 2010 en befolkning om 10 337%°. Omradet har dédrmed en
befolkningstéthet pa 195 invanare per hektar.
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Figur 13. Mollevangen ar det skuggade omradet pa kartan',

Inom omradet ligger Folkets park dar manga manniskor uppehéller sig och flera
evenemang och aktiviteter arrangeras. Folkets park ar en typisk attraktion som
genererar folk dven fran andra stadsdelar. Den “mangkulturella eller kontinentala
stimningen” &r dven en attraktion som troligen lockar ménga besokare till omradet .
Denna karaktar gestaltas genom Mollevangstorget och narliggande gator med sitt

29 Malmé Stad (2009d)
29Malmé stad (2010e).
21 Kartunderlag frén www.hitta.se
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folkvimmel, dar flertalet uteserveringar, utlandska matbutiker och annan handel finns
av tdmligen séregen art.

Vil i i

212

Figur 1

Nobelvagen och Bergsgatan ar trafikerade genomfartsleder i nord sydlig riktning som
genererar mycket folk till omradet. | vastlig riktning finns ocksa trafikerade strak
utanfor omradet, bland annat i form av Sodra Forstadsgatan och Friisgatan, som
binder ihop Mollevangen med innerstaden och saledes leder folk till att besoka
Mollevangen. Kollektivtrafiken i omradet ar valutbyggd, med bade region- och
lokalbussar. Citytunnelns nya station vid Triangeln ligger pa nara gangavstand fran
omradet och forbattrar kommunikationsmojligheterna avsevart.

Exploateringsgraden for stadsdelen ar cirka 1 2. Folkets park och négra
rivningstomter i norra delen av Modllevangen, som anvédnds bland annat till
parkeringsplatser, sanker exploateringstalet nadgot . Stadsdelen ar till stor del
uppbyggt av slutna kvarter, enligt den klassiska kvartersstadens principer. Husen i
dessa kvarter ar generellt fyra till fem vaningar. Nagra av kvarteren vaster om Folkets
park samt i sédra delen av Mollevangen avviker dock fran den stilen. Dessa kvarter

212 Bij|d: Mats Blomgvist & C J Martin Ivarsson

213 Exploateringsgraden har beraknats utifrén statistik fran www.datcha.com
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bestar av nyare hus vilka generellt &ven ar hogre. 68 procent av husen ar byggda fore
1940 och 25 procent under perioden 1961 till och med 1980 #*. Generellt kan
framhallas att kvarteren med hus uppforda mellan 1961 och 1980 ar de kvarter i
omradet som i storre utstrackning saknar publika verksamheter.

Hogst koncentration av lokaler finns vid kvarteren intill Méllevangstorget och langs
med Bergsgatan. Dock finns sma lokaler mer eller mindre utspritt Gver hela omradet.
18,7 procent av omradets BTA bostader och lokaler bestar av lokaler. Méangden

lokaler uppgar i genomsnitt till 1 670 kvadratmeter per hektar mark, 16,7 procent™.

Nyckeltal

Befolkningstathet: 195 personer/hektar

Exploateringstal: 0,937

Andel lokaler i bebyggelsen: 18,7 %

Andel lokaler per markyta: 1670 kvm lokaler/hektar mark (16,7 %)

5.4.2 Ostra Kvillebacken

Beskrivning av omrddet

Ostra Kvillebacken ar en del av stadsfornyelseomradet Backaplan i Géteborg. |
jamforelsen studeras sodra delen (markerat i figur 15) av det omrade som bendmns
Ostra Kvillebacken. Just denna del av Backaplan har flest likheter med Norra
Sorgenfri och det &r har som utvecklingsprocessen har natt langst.

Brannsbo-
torget
Backaplan
i

Wiesetgrens:
-platsen
)

Norra Alvstranden

'y

Figur 15. Det grétonad omrédet pa kartan &r hela Ostra Kvillebécken. Omradet som &r rédmarkerat &r det aktuella
planomradet.?’

1% Malmé Stad (2009d)
215 gtatistiken har beréknats utifran uppgifter frdn www.datcha.com
28yppgifter saknas fér BTA byggnader for tvé fastigheter, varfor ett egentligt exploateringstal
ar marginellt hogre.
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Stadsdelen ligger pa Hisingen, norr om Gata alv, endast tva kilometer fran centrum i
Goteborg. Hela planomrédet foér Backaplan upptar 100 hektar™® och
jamforelseobjektets yta utgdr 11,5 hektar®® av detta omrade. Det kan jamféras med
Norra Sorgenfri som har en yta pa cirka 40 hektar. | planprogrammen for Ostra
Kvillebacken for och Norra Sorgenfri finns flera likheter. Ostra Kvillebacken beskrivs
som ett omrade med centralt lage och brokigt innehall. Har finns en blandning av
sma och stora byggnader samt verksamheter av olika slag. Detta i kombination med
flera avrivna tomter och att omradet ar fordelat pA manga fastighetségare gor att det
pa flera plan kan dras paralleller till Norra Sorgenfri?®. Aven visionen fér omrédet &r
i samma anda som den for Norra Sorgenfri. Hér talas mycket om en “kontinental
atmosfir” och hur det ska uppstd en stor mangd méten mellan manniskor. Omradet
ska erbjuda “’storstadens breda utbud av arbete, handel och kultur”. Virt att nimna ar
ocksa att den Gstra delen av fornyelseomradet utgors av en park som Kvillebacken
rinner igenom.?* Figur 16 och 17 visualiserar de bada omré&denas likheter ytterligare.

223

Figur 17. Bilder pa Norra Sorgenffi.

Figur 16. Bilder pa Ostra Kvillebécken.

I december 2009 vann detaljplanen for ostra Kvillebacken, sodra delen, laga kraft
med en genomférandetid pa tio ar och den foljande beskrivningen av omradet gors
utifran dessa planer samt gestaltningsprogrammet.

27 Goteborg Stad (2008b) s.5.
18 Ggteborg Stad (2009b) s 22.
219 Gpteborg Stad (2009a)s.3.)
220 Gteborg Stad (2008b) s.4.
22 Gpteborg Stad (2008b) s.6.
22 Gpteborg Stad (2002) s.16 & 18.
223 Bijld: Mats Blomgvist & C J Martin Ivarsson
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Bebyggelsen ska vara omvéxlande och husens vaningsantal kommer att variera i
omradet. Utmed Gustaf Dalénsgatan och enstaka andra platser ska husen ha sju till tio
vaningar. Ett punkthus med 16 vaningar ska uppforas vid ett av torgen. | omradets
inre delar utmed de mindre gatorna ska vaningsantalen uppga till fem vaningar med
enstaka hogre hus. Vidare ska bebyggelsen vara av innerstadskaraktar med butiker
gatuplan och mindre stadsrum, vilket ska ge goda stadsméassiga kvalitéer . Befintlig
gatustruktur ska behallas och utgora grunden for kvartersindelningen. Gatorna
kommer att anpassas efter sin anvandning och exempelvis ska det langs publika strak
goras enkelt att stanna till med bil. I figur 18 tydliggors hur omradet kommer att
utvecklas. . Hela omradet kommer att best& av nybyggnationer férutom en mindre
byggnad i sydvéstra hdrnet. | denna byggnad planeras saluhalliknande verksamhet att
bedrivas.”® Exploateringstalet i stadsdelen kommer att uppgé till 1.6. Totalt ska
stadsdelen bebyggas med cirka 1600 lagenheter, fordelade pa 160 000 kvadratmeter
BTA, med ett ungefarligt invanarantal pa 4000 personer. Det ger en befolkningstathet
pa 348 invanare per hektar.?®

Lokaler i omradet kommer i princip uteslutande finnas vid gathérnen och da framst
koncentrerat till huvudgatan Gustaf Dalénsgatan samt nagra mindre torgplatser.
Utover dessa lokaler kommer dven en stérre byggnad med uteslutande kontors- och
handelslokaler uppféras utmed Hjalmar Brantingsgatan. Det ar en tungt trafikerad vég
och huset skall fungera som bullervall.??" Totalt kommer det finnas nastan 24 000
kvadratmeter lokaler vilket utgor 12,9 procent av omradets BTA. Mangden lokaler
per markyta ar i genomsnitt 2 060 kvadratmeter per hektar mark, 20,6 procent. Dock
kommer cirka 19 000 kvadratmeter av denna lokalyta finnas i den stora byggnad som
ska fungera som bullerskydd langs Hjalmar Brantingsgatan. Figur 18 visar var
lokalerna i omradet ska ligga.

I norr och i Ost bestdr narliggande omraden av storre verksamhets- och
handelsomraden med stormarknader kombinerat med parkeringsytor och avrivna
tomter. Dessa omraden ingdr i framtida fornyelseprojekt och dven har planeras det for
en mer stadslik och funktionsblandad miljé. Utvecklingen av dessa omraden kommer
att ha stor inverkan pé& Ostra Kvillebicken framtida forutsattningar och méjligheter. |
ovriga vaderstreck anknyter Kvillebacken till bostadsomraden med ytterst liten del
verksamheter och handel.?® Ostra Kuvillebackens lage norr om Gota dlv gor att
avstandet till centrum i praktiken &r langre an de tva kilometer som kartan visar, men
detta planerar Goteborg férandra genom béttre forbindelser dver dlven.?

24 Géteborg Stad (2008b) s.8-12.
225 Gteborg Stad (2008b) s.15.
226 gyensson (2010); For fullstandig intervju med Anders Svensson se bilaga 1.
22T Gpteborg Stad (2008b) s.15-16.
228 Gpteborg Stad (2002) s 18.
29 Gpteborg Stad (2002) s 4.
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Figur 18. Kartan visar planomradet och var man ska ha lokaler redan fran borjan.

Planering och tillvidgagdngssditt

Planeringen lagger stor vikt vid etablering av publik verksamhet och enligt Anders
Svensson pa stadsbyggnadskontoret i Goteborg efterstavar man att ” i princip ha sa
stor andel lokaler som 4r méjligt med hansyn till kundunderlag och hyresnivaer”?.
Det innebar att den relativt laga andelen lokaler som anges i stycket ovan ar baserad
pé de delar i detaljplanen dar enda tillatna anvandningen ar lokaler. Magjlighet ges till
ytterligare etableringar och férandringar med tiden genom att alla kvarter i
detaljplanen har beteckningen BHK, som betyder bostader, handel och kontor, och
ger mojlighet till blandad markanvandning. Ytterligare forutsattningar ges genom att
samtliga bottenvaningar langs Gustaf Dalénsgatan utformas sa att de relativt enkelt
gar att konvertera till lokaler. | princip ska hela omradet utvecklas genom
nybyggnation eftersom ingen av den befintliga bebyggelsen anses uppna en kvalitet
vard att utveckla eller bevara. Det innebédr att de verksamheter som idag é&r
lokaliserade pa omradet behover flytta pa sig. Anders Svensson hanvisar till att det
kommer ges tillfalle att fortsatta sin verksamhet vid de nya lokalerna som skall
byggas och det pagar diskussioner mellan kommunen och aktuella hyresgéster.
Vidare ndmner han hur andra l6sningar har varit att flytta verksamheten till
narliggande omraden. Studeras fornyelseplanerna for Backaplan och norra delen av
Ostra Kuvillebacken &r det tydligt att dessa delar ar avsedda for mer storskaliga

20 Ggteborg Stad (2010b) s.40.
281 gyensson (2010); For fullstandig intervju med Anders Svensson se bilaga 1.
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verksamheter samt att ny bebyggelse blandas med befintlig. | dessa omraden planerar
man att spara en stor del av den befintliga bebyggelsen.

Intressant ar ocksa hur forslagen fran ursprungliga planprogrammet fran 2002
andrades till den slutgiltiga detaljplanen rérande vaningsantal. | de forsta planerna
bedémdes en fyrvaningskala vara lamplig, men detta reviderades till att det
dominerande vaningsantalet ligger pa fem till atta vaningar. Enligt Anders Svenson
var detta ett resultat av att en betydligt hogre tathet var att foredra for att uppna malen
om en levande stadsmiljé med rikt utbud av affarer och restauranger langs publika
strak. En annan anledning var att det var positivt for ekonomin i projektet som var
anstrangd till foljd av att stora delar av tidigare industrimarken behdver saneras.

Omradet har fordelats mellan sju olika byggforetag av olika karaktir. Anders
Svensson menar att Goteborgs stad har ett ansvar att sprida tilldelningen av mark
mellan sma och stora aktorer och férhoppningen ar ocksa att det ska ge en naturlig
variation av bebyggelsen. Kvarteren delas upp i tva till fyra lotter som fordelas mellan
de sju byggherrarna, vilket innebér att ingen enskild aktor far sta for utbyggnaden av
ett helt kvarter. Detta system ar ocksa anledningen till att hela omradet behandlas i en
relativt stor detaljplan. For att kunna samordna samtliga byggféretag anser Géteborg
stad att det nodvandigt att hantera hela omradet i en plan istillet for att dela in
enskilda kvarter i mindre detaljplaner.

Ett av byggbolagen &dr Alvstranden utveckling AB som &r ett helagt kommunalt bolag
vars uppgift ar att leda och driva utvecklingen av denna del av Géteborg. Genom att
kommunen skaffar sig strategisk viktiga markomraden stiarks kommunens stéllning.
Det kommunala utvecklingsbolaget fungerar som en garanti for att helhetstankandet
vid stadsfornyelsen inte &sidosatts.?

Nyckeltal

Befolkningstathet: 348 personer/hektar

Exploateringstal: 1,60

Andel lokaler i bebyggelsen: 12,9 %

Andel lokal per markyta: 2 060 kvm lokaler/hektar mark (20,6 %)
5.5 Analys

5.5.1 Att omradet ar befolkat

1. Invdnartditheten
I Ostra Kvillebacken planeras en hog befolkningstithet pd 348 invénare per hektar.
Man namner i planprogrammet att man genom att tillata hogre bebyggelse uppnar en
hog befolkningstathet, vilket skapar ett underlag for en stadsdel med stadsmassiga
kvaliteter. Mollevangens befolkningstathet ar 195 invanare per hektar. Malmo Stad
har uppskattat att det kommer att bo cirka 5000 manniskor i Norra Sorgenfri nar det

232 Bellander fér Boverket (2003) s. 38.
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ar fardigutbyggt. Det skulle med omradets area om 40 hektar att ge en
befolkningstéthet pa 125 invanare per hektar. Vi valjer dock i jamforelsen att justera
Norra Sorgenfris siffra for invanarantalet. | planprogrammet framgar att antalet
lagenheter | Norra Sorgenfri berdknas bli 2500-3000 stycken. Totala BTA bostéder
planerar man till 280 000 kvm. Vi véljer att rakna med att en l&genhet upptar 100 kvm
BTA, vilket leder till att antal lagenheter i omradet blir 2800 stycken. Samma
proportion anvinds vid berdkningen av antalet lagenheter i Ostra Kvillebdcken och
stimmer Overens med den siffra vi fatt av Anders Svensson pa Goteborgs
stadsbyggnadskontor. Vi véljer darmed att rakna pa att det kommer att byggas 2800
lagenheter i vara jamforelser.

Vi véljer &ven att korrigera antalet personer per lagenhet, dar Géteborg réaknar med
2,5 och Malmd 2,0. Vi anser att det ar orimligt att dessa siffror kommer att skilja sig
sd mycket mellan stadsdelarna och hanvisar istéllet till Boverkets statistik dér antalet
personer per lagenhet ar ungefar detsamma i Géteborg och Malmé ar 2007, 2,10
respektive 2,15°, Darav anser vi att 2,10 boende per lagenhet for Norra Sorgenfri
respektive 2,15 for Ostra Kvillebacken ar lampliga vdrden. Om ovanstéende
korrigeringar gors sa blir det framtida invanarantalet i Norra Sorgenfri 5 880
invanare, vilket ger en boendetithet pd 147 invanare per hektar. For Ostra
Kvillebacken minskar invanarantalet till 3 440 och invanartatheten blir 299 invanare
per hektar.

Vart att granska ar dven de stadsdelar som ligger runt om kring Ostra Kvillebacken,
Mollevangen och Norra Sorgenfri. | Ostra Kvillebacken ar det i dagsldget inte samma
stadsmassiga bebyggelse i kvarteren runtomkring. Stadsdelen ligger dock véldigt nara
innerstaden och har pa sikt en stor potential att bli en del av centrum, se punkt 2
Genomstromning av folk. Mollevangen ar i stort hopbyggt med kringliggande
stadsdelar, vilka aven &r tamligen tatbefolkade. Omradena intill Norra Sorgenfri har
ratt stora variationer nar det galler bebyggelse och befolkningstathet. | dagslaget ar
Norra Sorgenfri inte sarskilt val integrerat med angrénsande stadsdelar. Det beror
givetvis pa att Norra Sorgenfri idag bestar av avrivna tomter och mycket byggnader i
behov av renoveringar. Tagsparet, kyrkogarden och kolonilotterna fungerar aven som
barriérer vilket medfér problem att véxa ihop med 6évriga stadsdelar.

For att tydliggora hur stadsmassiga omradena omkring Mollevangen och Norra
Sorgenfri har information sammanstallts i tabell 4 och 5 for befolkningstatheten
gallande de narmast angransade omradena. Uppgifterna kommer fran Malmo Stads
statistik 6ver olika stadsdelar och ar fr&n 2008 2**. Avgransningarna for de olika
omradena har gjorts efter de gransdragningar Malmo stad valt att gora i statistiken.
Arean Over omradet Varnhem har i var sammanstallning minskats fran 38 till 20
hektar, pa grund av att 18 hektar som ingar i omradet enligt Malmo stads avgransning
ar kvarteren Sparvagen och Verket inom Norra Sorgenfri.

2% Boverket (2007) s. 126.
2% Malmo Stad (2008b)
70



Etablering av publika verksamheter i Norra Sorgenfri

Norra Sorgenfri

Areal (ha)
4.Vastra Sorgenfri 41
6.0stra Sorgenfri 38
8.Emilstorp 34
7.Katrinelund 20
5.Varnhem 20
Totalt 153

Invdnare Invanare/hektar

5694 139
6 087 160
0 0
1701 85
2048 102
15 530 102

Tabell 4. Statistik dver areal, invanare och befolkningstathet for omraden som grénsar till Norra Sorgenfri.

Numreringen identifierar omradena i figur 19.

Mollevangen

Areal (ha)
4. Vastra Sorgenfri 41
3.Norra Sofielund 26
2.S0dervarn 11
1.Radmansvangen 50
Totalt 128

Invanare Invanare/hektar
5694 139
3590 138
1443 131
6 589 132
17316 135

Tabell 5. Statistik Gver areal, invdnare och befolkningstithet for omrdden som gransar till Mdllevangen.

Numreringen identifierar omradena i figur 19.

Statistiken visar hur stadsdelarna kring Mollevangen ar mer tatbefolkade, med en
invanartathet om 135 invanare per hektar. Norra Sorgenfris angransande stadsdelar
har en invanartathet om 102 invanare per hektar. Faktorer som sanker tatheten i
omradena kring Norra Sorgenfri ar koloniomradet i Katrinelund, och att
industriomradet Emilstorp helt saknar bostader. Aven S:t Pauli kyrkogard som ligger
inom omrédena Ostra och Vastra Sorgenfri ger en mindre tithet. Kyrkogérden leder
aven till att byggnaderna i Norra Sorgenfri férutom i kvarteret Degeln, i syddstra
hornet av planomradet, inte kommer att vara sammankopplade med de boendetita

delarna i Vastra och Ostra Sorgenfri.

A ! "R &
. : *’:‘l

2% Kartunderlag frén www.hitta.se

7~ 7
NS
"4y, 4 Rosengard

& ¢
omraden ti evangen och Norra Sorgenfri
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2. Genomstrémningen av folk

Nar det galler genomstromningen av folk sa har Mdéllevangen de mest gynnsamma
forutsattningarna. Malmds centrum har vuxit i riktning mot stadsdelen samtidigt som
aven stora genomfartsleder forser omradet med folk. Kollektivtrafiken, bade den
lokala och regionala, &r stark har och denna kommer i framtiden forbattras ytterligare
da citytunneln kommer ha en station i naromradet.

Forutsattningarna for de 6vriga omraden i jamforelsen ar av naturliga skal mer ovissa
da deras mark idag inte & av stadskaraktar. Ostra Kvillebacken ligger pa kartan
relativt centralt, men &r helt beroende av att barridreffekter i form av Gota dlv samt
Hjalmar Brantingsgatan minimeras. En mycket viktig faktor i sammanhanget ar ocksa
att den framtida utvecklingen av hela Backaplan blir lyckad och i nésta led genererar
folk. Malm¢ Stad konstaterar att fa hinder i form hojdskillnader och vattenomraden
finns i Malmo och att Norra Sorgenfri tillhor stadsdelen innerstaden, vilket borde
innebédra goda mojligheter till stadsmassig bebyggelse. Stora foérhoppningar finns
ocksa att Norra Sorgenfris utveckling ska leda till ett starkt strak, langs Industrigatan,
mellan centrum och Gstra Malmo. Genomstromningen av méanniskor i Norra Sorgenfri
ar stor, framst genom biltrafik pa Nobelvagen och Industrigatan. I nulaget finns dock
inget i omradet som attraherar folk att besoka det eller att stanna upp.

3. Attraktioner i omrddet

I Mollevangen ar Folkets park ett exempel pa en mycket bra attraktion som lockar
manniskor till omradet. Det ar en park med flera funktioner som lockar folk fran
manga olika grupper. Aven det mangkulturella utbudet i Méllevangen kan ses som en
attraktion som lockar manga méanniskor. For Ostra Kvillebacken &r det svarare att
peka ut direkta attraktioner. Omradet innehaller forvisso en park, men att den ska
locka till sig manniskor utifran ar osékert. En saluhall omnamns i planprogrammet
och ar det som framst kan bli en attraktion. Istallet ar det i intilliggande omraden
attraktioner far sokas. ldag ar det handelsomradet med stormarknader vid Backaplan
som drar folk till denna del av Goteborg. Stadsfornyelsen kring detta handelsomrade
mot mer blandad stadsmiljo &r avgdérande for att locka fler méanniskor till stadsdelen.

I planerna for Norra Sorgenfri uttrycks tydligt att det ska finnas ett rikt utbud av
attraktioner och att dessa ska vara riktade mot en bred allménhet och vara av unik
karaktar for att locka till sig manniskor fran hela staden. Det namns ocksa att de
strategiskt borde placeras dels i véstra anden och dels i dstra dnden av planomradet.
De mest konkreta planerna finns kring det gamla bussgaraget i nordvast, som enligt
kommunen ska utvecklas till ett aktivitetshus for handel, kultur och idrott.
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5.5.2 Omradets struktur

4. Blandning mellan ny och dldre bebyggelse

Den varierande aldern pa bebyggelsen ar en av Mollevangens styrkor dar den
dominerande andelen byggnader &r uppforda innan 1940. Det har inneburit blandade
hyresnivaer som gett gynnsamma férutséttningar att etablera verksamhet i mindre
skala. | Norra Sorgenfri ska delar av den &ldre bebyggelsen bevaras, men den ar
uteslutande av industrikaraktar. Det betyder att omradet inte kan erbjuda variation i
samma utstrackning da all bostadsbebyggelse i princip kommer att bestd av
nyproduktion. Ett problem som diskuteras ar att en utveckling med stor andel ny
bebyggelse i omradet kan leda till att hyresnivaerna generellt kommer att hojas och
tvinga bort mindre befintliga verksamheter.

I detta hanseende skiljer sig Ostra Kvillebacken mycket fran Norra Sorgenfri da det i
princip inte anses finnas nagon bebyggelse véard att bevara i omradet. Enda
byggnaden som inte ska rivas ar en relativt karaktérslos byggnad i utkanten av
planomradets sydvastra del. Befintliga verksamheter planeras istallet kunna hitta
alternativa lokaliseringar i 6vriga delar av stadsfornyelseprojektet Backaplan.

5. Funktionsblandning

Andelen lokaler i byggnaderna ar hogre i Mollevangen jamfort med Ostra
Kvillebacken, 18,7 respektive 12,9 procent. Ostra Kvillebicken kommer dock fa en
storre mangd lokaler an Mollevangen i forhallande till omréadets storlek. Det ar ett
resultat av att Ostra Kvillebdcken planerar for hogre bebyggelse. Mangden for Ostra
Kvillebacken blir i genomsnitt 2 060 kvadratmeter lokaler per hektar markyta medan
motsvarande siffra for Mollevangen ar 1 670 kvadratmeter.

Mollevangen utgors av bostader i kombination av ett rikt café- och restaurangliv samt
en mangd mindre butiker. Omradet erbjuder dock relativt fa arbetstillfallen delvis till
foljd av att industrilokaler endast finns i ett begransat antal i omradet, 4,4 procent av
total BTA. Totalt i omrédet finns 2600 arbetstillfallen®®, vilket kan jamforas med
Norra Sorgenfri dar planerna kalkylerar med att omradet kommer att ha 4000
arbetstillfallen.

I planerna for Ostra Kvillebacken laggs stor vikt vid att forhindra buller och stérande
verksamhet for de nya bostdderna. Ett exempel &r bebyggelsen langs Hjalmar
Brantingsgatan, som delvis ska fungera som bullerskydd mot gatans stora
trafikmangd. Den byggnaden ska rymma cirka 19 000 kvadratmeter lokalyta av
omradets totala lokalyta pa 23 704 kvadratmeter. Vidare har man valt att utesluta
industriverksamhet i Ostra Kuvilleb4cken, som istallet planeras till intilliggande
fornyelseomraden i Backaplan. Det innebar att de inre delarna av planomradet endast
erbjuder funktionsblandning langs Gustaf Dalénsgatan och torgplatserna dar ett

2% Incegiil (2010); vardet &r fran 2008.
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publikt strdk ska skapas med lokaler i bottenvaningarna. | Gvrigt ska bostader
dominera markanvandningen. Den laga andelen industri i omradet kan jamforas med
Mollevangen som ocksa har fa industrier. Gustav Dalénsgatan kan jamféras med
Industrigatan i Norra Sorgenfri, dar visionerna ar valdigt lika. Bada gatorna lyfts fram
som mycket viktiga publika strak med lokaler i gatuplan.

Norra Sorgefri skiljer sig mycket fran Ostra Kvilleback da en stor del av befintliga
verksamheter kommer att finnas kvar. Har planeras en storre blandning inom
kvarteren och generellt laggs mindre fokus pa att forhindra stérande verksamheter.

6. Mindre enheter i form av klassisk kvartersstad

Visionen for Norra Sorgenfri efterstréavar till stor del mindre enheter i form av
klassisk kvartersstad. Balansgangen mellan offentligt och privat beskrivs som en
viktig aspekt och genom mindre enheter ska en variation for arkitektur, &gande och
forvaltande uppnas. Den klassiska slutna kvartersstaden &r just den stil som
genomgaende namns vid beskrivning av varje enskilt kvarter i planprogrammet.

I gestaltningsprogrammet for Ostra Kvillebacken talas om hur bebyggelsen ska ha
innerstadskaraktér. Detta ska ge goda stadsmassiga kvaliteter som bland annat anses
innebéra tydliga granser mellan privat, halvprivat och offentligt. Det planeras dock
inte nagon helt sluten kvartersstad, utan planerna visar pa Oppningar i
kvartersstrukturen och pa vissa stallen vill man ha genomgangsmojligheter.
Kommunen menar att granserna mellan privat och offentligt pd dessa stallen
exempelvis kan markeras genom nivaskillnader mellan innergdrd och gata. %’
Kvartersindelningen foljer det befintliga gatunéatet, vilket innebdr en stdrre skala &n
vad som dr tankt for Norra Sorgenfri.

For Mollevangen kan en intressant iakttagelse goras utifran kvarterstyp. Till storsta
delen bestar omradet av sluten kvartersstad, men det &r just de delar som avviker fran
denna stil som lider storst brist pa publika verksamheter.

7. Tidtbebyggt

Norra Sorgenfri planerar att behalla en viss befintlig bebyggelse som ar tamligen gles
och lag, vilket kommer att paverka hur tatt omradet blir i framtiden. | de nya
kvarteren planerar man att bygga tat kvartersstad, vilket ar bra for tatheten. Dock ar
forslagen enligt planerna att bygga relativt 1ag bebyggelse pa cirka tre till fem
vaningar®® D& Norra Sorgenfris lage ar centralt och att stadsdelen idag &r
glesbebyggd, torde fortatningstrycket och majligheterna till att omradet fortatas vara
bra. Enligt planprogrammet planeras for ett exploateringstal om 0,7 till 3 for varje
enskilt kvarter. Malmo Stad har inget mal for vilket exploateringstal man vill att hela

27 Goteborg Stad (2008a) s.10.
238 Malmé stad (2008a)
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stadsdelen ska ha, troligen for att man inte kommit tillrackligt langt i utvecklingen av
stadsdelen. Vi har dock uppskattat ett varde pa exploateringstalet till 1,13 efter
uppgifter fran personlig kontakt med Malmos stadsbyggnadskontor samt siffror fran
planprogrammet®.

Exploateringstalet for Mollevangen ar cirka 1 medan detaljplanen for Ostra
Kvillebacken mojliggor for ett exploateringstal kring 1,6. | Mollevangen ar husen
overlag mellan fyra till fem vaningar. | omradet finns dock en del hus som &r annu
hogre. | Ostra Kuvillebacken planeras bebyggelsen generellt vara hogre &n
Mollevangen och Norra Sorgenfri. Utmed huvudgatorna och andra viktiga platser,
som till exempel torg, kommer bebyggelsen att vara sju till tio vaningar. Ett punkthus
kommer att uppforas vilket kommer att bli 16 vaningar hogt. Vid de mindre centrala
gatorna kommer husen att vara i genomsnitt 5 vaningar héga.

5.5.3 Strategier och planverktyg

8. Flexibla planer

I likhet med Ostra Kvillebacken &r strategin med Norra Sorgenfri att omrédet skall
kunna utvecklas med tiden, vilket innebér att detaljplanerna inom en och samma del
bor ge utrymme for olika typer av anvandning. Det [6ser man i G6teborg genom att
genomgripande i detaljplanen ge kvarteren beteckningen BHK samtidigt som
bottenvaningar vid viktiga publika strak ska utformas sa att de enkelt kan konverteras
till lokaler. Vid jamforelse med de enstaka detaljplaner som tagits fram inom Norra
Sorgenfri finns stora likheter. Planerna behandlar framst ett nybyggt gymnasium, men
i delarna ut mot gatan ges aven mojlighet att anvénda ytorna till butiker, service och
restauranger. | planprogrammet for Norra Sorgenfri beskrivs ocksa hur detaljplanerna
inom omradet ska reglera att bottenvaningarna ska vara anpassade for offentliga
verksamheter.

Storleken pd detaljplansomrédet 4r dock ndgot som skiljer sig mellan Ostra
Kvillebiacken och Norra Sorgenfri. I Ostra Kvillebdcken ticker detaljplanen hela
omradet for att kunna sammanfora samtliga byggbolag kring en plan. De aktuella
detaljplanerna for Norra Sorgenfri beror betydligt mindre omraden och utifran
visionerna lutar det at att denna trend fortsatter.

9. God samverkan mellan olika aktérer

En god blandning av byggbolag av olika karaktar som ska utveckla planomradet har
uppnatts i Ostra Kvillebacken. Goteborgs stad har lyckats skapa sig en stark stallning
genom det kommunalt helagda bolaget Alvstranden utveckling AB, som kan forbittra
mojligheterna till att visionerna uppfylls. Nagon liknande organisation ar inte kopplad
till Norra Sorgenfri. Likheter som kan identifieras dr att planerna avser att varje
byggherre endast skall tillatas bygga pa ett antal mindre fastigheter i olika kvarter.

239 persson (2010d), Malmé Stad (2008a), s. 5.
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Vidare uppges att Malmo stad ska soka samarbeten med handelsorganisationer och

fastighetségare.

5.5.4 Sammanfattning

Nedan foljer en tabell med de vdrden som tagits fram i den komparativa analysen.

N. Sorgenfri | O. Kvillebacken| Mallevangen
Area kvm 400 000 115 000 530 000
Invanare 5880 3440 10 337
Befolkningstathet Inv/ ha 147 299 195
Antal lagenheter 2 800 1 600 5 220*°
Arbetstillfallen 4000 2600
Arbetstillfallen per invanare 0,8 0 0,3
Exploateringstal 1,13 1,60 0,93
Lokaler BTA kvm 23 704 88 285
Industri BTA kvm 0 21 620
Bostédder BTA kvm 280 000 160 000 383 530
Total BTA kvm 450 000 183 704 493 435
Andel lokaler i
bebyggelsen®! 12,9% 18,7%
Andel lokaler per markyta 20,6% 16,7%

Tabell 6. Sammanstéllning av nyckeltal samt dvrig relevant statistik.

240 Malmé Stad (2009d)

21 Andel lokaler = BTA lokaler / (BTA bostéder + BTA lokaler).
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6. Diskussion och slutsats

Rapportens syfte, att studera vilka forutsattningar som ar viktiga for att uppna en
attraktiv stadsdel, med mangfald och ett rikt och varierat utbud av publika
verksamheter, har behandlats i kapitel 4 och 5. | kapitel 5 analyserades hur Norra
Sorgenfri och jamforelseobjekten uppfyller viktiga forutsattningar. | detta kapitel
diskuteras hur forutsattningarna i Norra Sorgenfri kan forbattras, enligt syftets andra
del:

Vidare ska utredas vilka av dessa forutsattningar som finns i Norra Sorgenfri och
hur forutsattningarna kan forbattras for att Malma stad ska lyckas uppna visionen for
omrddet.”

Diskussioner sker kring de faktorer dar vi anser att Norra Sorgenfri har goda
forutsattningar och kring de punkter dar vi ser brister. Forslag ges pa
forbattringsatgarder och alternativa l6sningar.

Bakgrund och forutsdttningar

Det finns manga anledningar till att Norra Sorgenfri ar lampligt som
stadsfornyelseomrade. Malmo expanderar kraftigt sett till bade yta och befolkning,
vilket gor att det finns behov av att battre utnyttja stadens redan ianspraktagna mark.
Malmos bostadsbyggande har det senaste artiondet inte varit i proportion till den
kraftiga befolkningsdkningen staden har haft. Darfor ar trycket pa bostadsmarknaden
stort. Med en 6kning pa mellan 5000 till 7000 invanare per ar stalls staden infor krav
som att se till att det byggs bostader. Under 2009 skedde dock endast 323 byggstarter.
Malmo placerar sig langt ner i statistiken over antal fardigstallda bostader per ny
invanare de senaste tio aren, med en kvot pa 0.27. Medelvardet for Stockholm,
Goteborg, Lund, Helsingborg, Uppsala och Orebro &r 0.40. Ett naturligt resultat av
detta ar en 6kad trangboddhet. Det ar framst i stadens centrala och 6stra delar som det
markts och det kan da konstateras att Norra Sorgenfri har ett formanligt lage for
fortatning i Ostra delen av innerstaden.

En annan aspekt dar de nya kraven inte har métts ar antalet arbetstillfallen. Jamfort
med Stockholm och Géteborg har Malmd en hog arbetsldshet. Aven om trenden
sedan 2000 har forbattrats med en okning av arbetstillfallen sa har dessa inte okat i
samma mangd som befolkningen. En stadsutveckling med funktionsblandning av
saval bostader som arbetsplatser ar darfor definitivt vart att efterstava.

Malmo stad ar medvetna om dessa forutsattningar, vilket visar sig genom att de pekar
ut Norra Sorgenfri, tillsammans med Vastra hamnen och Hyllie, som stadens
viktigaste utbyggnadsomraden. Norra Sorgenfris stallning som utbyggnadsomrade
starks ytterligare i deras utredningar infor den nya O&versiktsplanen 2012. Dar
konstateras att en fortatning av Malmo, med effektiv markanvandning av befintlig
stadsmark, ar viktigt for att staden ska vaxa hallbart. Konkreta atgarder, som Malmo
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vidtar for att arbeta mot en hallbar utveckling, ar satsningarna pa forbattrad
kollektivtrafik i och med Citytunneln och utvecklingen av kontinentalbanan. For
Norra Sorgenfri ar det framst utvecklingen med Pagatag langs Kontinentalbanan som
blir viktig for att knyta ihop Ostra Malmd med innerstaden och ge béttre
forutsattningar att fortata staden.

Virdet av Norra Sorgenfris historia som industriomrdde

| teoridelen berdrs tre olika syften med att ateranvanda &ldre industriomraden. Det
forsta &r att det kan erbjudas lagre hyror i den aldre bebyggelsen och det andra av
kulturhistoriska skal samt for att ge karaktar till omradet. Det tredje syftet ser endast
till omradets lage i staden, inte den befintliga bebyggelsen som en resurs och dér sker
omvandlingen helt genom nybyggnation.

Planerna for Norra Sorgenfri kan liknas med det andra syftet ddar exempelvis
bussgaraget och Addos gamla lokaler ska ge stadsdelen en intressant karaktar.
Forhoppningen ar aven att det ska kunna erbjudas lokaler med lagre hyresnivaer,
vilket innebér att utvecklingen av Norra Sorgenfri &r en blandning av forsta och andra
syftet. Problem som kan uppstd med strategin att bevara byggnaderna i aldre
industriomraden &r att omradenas rykte ofta ar daligt. Att vanda den allmanna bilden
har visat sig vara svart och dyrt, vilket medfor att de ekonomiska riskerna ar stora. De
ekonomiska incitamenten for privata aktorer att satsa pa dessa projekt ar darmed ofta
svaga. Darfor kan offentliga bidrag eller investeringar vara nddvandiga, men det ar
ingen garanti for att lésa problemen med omradets rykte. 1 Ostra Kvillebacken har
stadsplanerarna valt att gardera sig mot detta problem genom, att i enlighet med tredje
syftet, helt satsa pa nybyggnation.

Mervardena med att behalla befintlig bebyggelse ar dock stora, vilket ar ndgot Malmo
stad darfor borde satsa pa. Behalls befintliga byggnader och verksamheter kan det ge
forutsattningar for en mer naturlig utveckling mot en funktionsblandad stadsmiljo.
Den varierade hyresnivan som ar en féljd av blandningen av aldre och ny bebyggelse
ar en viktig faktor for att gynna verksamheter av mindre skala. Den aldre bebyggelsen
som finns i Méllevangen &r troligen en starkt bidragande orsak till att omradet har en
stor andel restauranger, kaféer och smabutiker, da dessa tidigare kunnat etablera sig
dar lokaler med 1&g hyra funnits. Aven de karaktarshojande varden som uppstar med
aldrebebyggelse maste beaktas. FOr att minimera riskerna med att bevara den
befintliga strukturen maste Malmo stad strategiskt ta sig an problemet. Norra
Sorgenfri ar idag inte sa integrerat i narliggande stadsdelar och eftersom omradet till
stor del fatt sta och forfalla under en langre tid har omradet fatt ett tamligen daligt
rykte. Darfor kommer det sannerligen krévas stora investeringar for att skapa ett
battre anseende.
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g

Figur 20. Karaktarsskapande byggnad i form a Ados gamla Ikaler. ’

Skapa en attraktionskraft i omrddet

I planprogrammet ndmns att evenemang av olika slag boér anordnas i Norra Sorgenfri
redan under detaljplaneringen for att locka dit folk och bidra till att stadsdelen
integreras i Malmds stadsliv. Vidare betonas vikten av att man genom
marknadsforing i ett tidigt stadium goér Norra Sorgenfris kvaliteter kénda for
allménheten. Dessa strategier ar i ratt linje for att 6ka chanserna till en lyckad framtid
for stadsdelen. Det innebdr att utbyggnaderna av de férsta etapperna bor vara
framgangsrika for att pa sa vis direkt forbattra ryktet och ge senare etapper ett
formanligt utgangslage.

Figur 21. Omradet kan Iatt upplevas ratt och ogastvanligt.

Kvarteret Sparvagen tillnér delen av Norra Sorgenfri som ska utvecklas forst.
Kvarteret har en stor potential att hjalpa stadsdelen med att erhalla ett bra rykte. Det

242 Bijld: Mats Blomqvist & C J Martin Ivarsson
243 Bjld: Mats Blomqvist & C J Martin Ivarsson
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har ett strategiskt lage i direkt anslutning till stadsmiljo, vilket gor omradet till en
naturlig utbyggnad av staden. En fordel har &r att kommunen &r ensam fastighetségare
i kvarteret. Darmed kan man i storre utstrackning fran forsta borjan leda utvecklingen
mot sin vision utan att behdva kompromissa med utomstaende intressenter.
Ekonomiska investeringar som tar tid innan de aterbetalar sig kan kravas i kvarteret
for att Norra Sorgenfri ska fa en bra start och upplevas som attraktivt. Aven har finns
en stor fordel med att kommunen dger marken, eftersom de &r mer bendgna an privata
bolag att ta pa sig den okade risken i ett tidigt stadium och gora nodvandiga
investeringar.

Norra Sorgenfri ar i nuldget ett omrade som manniskor framst passerar igenom. |
framtiden har dock omradet mojlighet att vaxa ihop med innerstaden och hjélpa till
med att binda ihop Malmés centrala och 6stra delar. Norra Sorgenfri ar naturligt att
passera igenom pa vag till centrum for manga av invanarna i de befolkningstéta Gstra
delarna av Malmo. Nackdelar for stadsdelen ar dock de barriarer vid omradet, vilka
maste Overvinnas. Dessa barriarer ar kontinentalbanan, S:t Pauli kyrkogard och
Zeniths koloniomrade®, se figur 22. Det ar darfér av stor vikt att det byggs
ytterligare passager for att ta sig forbi kontinentalbanan samt att naturliga och trevliga
gangstrak iordningstélls for att inbjuda till rorelse genom S:t Pauli kyrkogard. Det blir
ocksa aktuellt att fraga sig huruvida det ar rimligt att det tillats kolonilotter i ett
centralt lage som detta. Direkt Gster om kontinentalbanan finns smaskaligare
industribebyggelser, glesare bostadsenheter och Ostra Kyrkogarden, vilka inte heller
bidrar till att sammanlénka Norra Sorgenfri i 6stlig riktning.

[Kontinentalbanan|
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Figur 22. Kartan visar barriérer som idag begransar NorraSorgenfri.

Ur denna synvinkel skiljer sig Norra Sorgenfri fran Mollevangen, vilken ar battre
integrerad i omkringliggande omraden. Detta konkretiseras av att omradena runt

244 Zeniths koloniomrade betecknas Kv. Larktradet i figur 23.
5 Malmé stad (2010d), s. 12.
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Mollevangen har en invanartathet pa 135 invanare per hektar jamfort med Norra
Sorgenfri som har 102 invanare per hektar. Eftersom Norra Sorgenfri har fler
barridrer an Mollevangen ar en naturlig foljd att man bor ha andra egenskaper som
véager upp denna nackdel. Darfor &r det latt att reagera dver att Malmé Stad planerar
for en betydligt lagre befolkningstathet i Norra Sorgenfri an vad nuvarande téthet ar i
Mollevangen, men att man anda vill skapa stadsliv med ett rikt utbud av publika
verksamheter. En hog befolkningstathet hade varit en fordel for att kunna skapa en
god kundbas for handel, caféer och restauranger med mera. | Ostra Kvillebacken inser
Goteborg stad nyttan av invanartatheten och planerar for en tat och hog bebyggelse.
Hogt invanarantal & en mycket stor fordel, men inte nodvandigt for att skapa ett rikt
stadsliv.

Norra Sorgenfri ska bli en unik stadsdel med funktionsblandad och varierad karaktar,
innehallande ett rikt utbud av nojen och kultur. Lyckas man med malséttningen skulle
dessa karaktarsdrag fungera som dragningskraft for omradet och diarmed leda till att
en tillracklig kundbas eventuellt finns for mindre verksamheter utan att omradet i sig
ar tatbefolkat. Det ror sig dock om ett moment 22-liknande scenario, dér publika
verksamheter ar beroende av att en tillrdcklig kundbas samtidigt som en kundbas
uppstdr forst nar det finns ett attraktivt utbud av verksamheter. Aterigen kan
konstateras nyttan av att kommunen har goda majligheter att paverka processen
genom investeringar i kvarteret Sparvagen. | planprogrammet namns att det vore av
godo att arrangera olika typer av evenemang i kvarteret sarskilt under uppstarten.
Detta &r en typ av satsningar som skulle kunna hjélpa till att attrahera ménniskor att
besoka omradet och saledes forbattra kundbasen. For att ytterligare locka
utomstaende méanniskor till Norra Sorgenfri ar det bra att ge attraktionerna en unik
karaktar, som inte finns motsvarighet till pa andra hall i Malmo. Detta &r nagot som
planprogrammet diskuterar. Under sommaren 2010 hélls en utomhusbio i Norra
Sorgenfri, se bild 23. 2009 holl féreningen Ute, som sysslar med konst i urbana
miljoer, en konstinstallation och performance tillstallning i Norra Sorgenfri. Sadana
arrangemang ar utmarkta exempel pd lampliga evenemang. Andra passande
evenemang kan vara olika typer av marknader, utstéllningar och konserter.

Figur 23. Filmvisning i kvarteret Smedjan under sommaren 2010.%¢

248 Bjld: Mats Blomqvist & C J Martin Ivarsson
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Uppnd en god struktur

Det &r viktigt att omradet ar relativt tatbebyggt. Darfor bor omradet ha ett hogt
exploateringstal. Miljonprojekt med hdga punkthus har givetvis ocksa ett hogt
exploateringstal. Dessa platser har dock ofta stora dde platser mellan husen, vilka
saknar en tydlig gransdragning kring om de &r privata eller offentliga. Dérmed
utnyttjas dessa ytor inte av nagon. En sadan situation ar inte lamplig for att attrahera
publika verksamheter till att etablera sig. Viktigt ar att byggnadernas utformning ar
sadan att de lampar sig for butiker och att mycket manniskor passerar platsen. Bade
Norra Sorgenfri och Ostra Kvillebacken ska generellt byggas med slutna kvarter,
vilket gor att problemet med daligt definierade gransdragningar inte uppstar.

I Norra Sorgenfri planeras enligt intentionerna att ha hardare restriktioner for
anvindningen av bottenvaningarna dn Ostra Kvillebacken. | Ostra Kvillebacken ska
manga bottenvaningar vara enkla att omvandla till lokaler. G6teborg stad valjer dock
vid uppstarten att endast ha lokaler vid gatuhdrn utmed Gustav Dahlénsgatan och vid
omradets torgplatser, men man hoppas att utvecklingen med tiden ska ske mot att fler
verksamheter etablerar sig. Norra Sorgenfris motsvarighet till Gustav Dahlénsgatan ar
Industrigatan och Ostra Farmvéagen. Planprogrammet indikerar att man i bottenplan
utmed dessa gator endast kommer att tillata lokaler.

Eftersom Norra Sorgenfri planerar for en hdg andel lokaler vid uppforandet riskerar
de i storre utstrackning att fa vakanta lokaler, da det kan vara svart for dem att locka
verksamheter till att etablera sig. Om lokaler star tomma en langre tid tenderar
omradet att upplevas oattraktivt, vilket forsamrar forutsattningarna for nya
verksamheter. Ostra Kvillebacken tar darmed en mindre risk i det hanseendet, men
om Norra Sorgenfri lyckas med att fylla sin stora mangd lokaler redan fran borjan sa
kommer man att uppnd ett rikt stadsliv snabbare dn Ostra Kvillebicken. Vad som
aven skiljer omradena at ar planerna pa att huvudsakligen alla bottenvaningar i
nybyggda hus i Norra Sorgenfri ska vara enkla att omvandla till lokaler, medan man i
Ostra Kuvillebicken inte anpassar bostadsbebyggelsen vid de mindre gatorna for
framtida omvandling. Detta gér Norra Sorgenfri mer flexibelt till att anpassa sig efter
framtida behov och foéréndringar.

I Ostra Kvillebdcken véljer man att flytta pa storande verksamheter och industrier,
medan man i Norra Sorgenfri valjer att ha kvar viss industri i omradet. E.ON, DuPont
Chemoswed, Qpharma och UBA ér stora foretag som finns i Norra Sorgenfri idag.
Aven om dessa foretag till viss del kan vara storande &r de en naturlig bestandsdel i
en fungerande funktionsblandning. Negativt dr det dock om dessa foretag tillats ta
mycket mark i ansprak, sa att det blir for enhetligt och en dalig funktionsblandning.
Huset dar E.ON har sin verksamhet &r idag stort, men det ar troligen svart att gora
nagonting at da det ligger stora ekonomiska vérden i den stora byggnaden. Det &r
viktigt att befintliga foretag inte expanderar och bygger ut i omradet da risk finns att
enheterna blir for stora och monotona. Folklivet i narliggande ytor blir da lidande
eftersom omradets monotona karaktéar inte kommer attrahera samma mangfald av
besokare. Smaskalighet med en rik variation behovs for att locka folk. Flera olika
typer av attraktioner kommer aven att hjalpa varandra genom att tillsammans locka en
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bredare kundbas. Kommersiella verksamheter gynnas aven av att kvarteren ar sma.
Ett finmaskigare gatunat gor att manniskor har fler rorelsealternativ och darmed
kanske valjer att g pa olika gator vid olika tillfallen vid en forflyttning fran punkt A
till B. Darmed far varje gata och dess verksamheter i slutandan fler unika besokare.

I detta h&nseende anser vi att planprogrammet for Norra Sorgenfri har goda
intentioner dar det stravas efter ett finmaskigt gatundt samt en stor variation i utbudet.
Det ar dock viktigt att Norra Sorgenfri haller sig till de ursprungliga planerna och inte
alltid later det mest ekonomiskt fordelaktiga bli I6sningen. Exempel kan vara att
befintliga storre foretag inte bor tillatas expandera och bli allt for stora sa att de
motverkar en god blandning.

Ett annat exempel dar ekonomiska intressen kan sta i konflikt med visionerna &r
bevarandet av aldre bebyggelse. Att bevara huset kan ofta vara férknippat med héga
omkostnader for &garen. Renoveringen kan emellertid medféra stora positiva effekter
for naromradets karaktar. Kommunen kan utdver tvingande regler se till att
byggnaderna bevaras genom att exempelvis tilldela fastighetsagaren en dkad byggrétt
pa annat hall eller genom att ge bidrag till renovering. Ett annat alternativ kan vara att
hyresvarden later hyresgasten sjalv renovera byggnaden efter behag for att minska
kostnaderna. Problemet aterkommer med att hyresvarden troligen kan fa en hogre
alternativavkastning.

En ytterligare losning pa problemet ar om fastighetsagaren sjalv ager mark i
angransande omraden. Om fastighetsagaren i sadana fall valjer att bevara den &ldre
byggnaden och skapa ett mervérde for omkringliggande fastigheter kommer &garen
sjalv att fa ta del av vinsten och sdledes ha ett storre incitament att bevara
karaktarsskapande byggnader . Detta strider dock mot Norra Sorgenfris planer med
ett en byggherre inte sjalv ska uppfora ett helt kvarter. Strategin med olika byggherrar
ar tankt att ge en battre variation till omradet. Det kan dock vara vart att narmare
utreda om en ensam byggherre i vissa fall kan se till omradets helhet battre.

Vilken typ av boendeformer som finns i omradet ar en aspekt som har stor betydelse
for vilken typ av manniskor som kommer bo och vistas i omradet. Enligt
planprogrammet ska andelen hyresratter uppga till minst 20 procent. Det skulle vara
intressant med ytterligare studier inom detta amne, for att understéka om andelen
hyresratter ar tillracklig for att uppna en tillfredsstallande blandning av invanare fran
manga samhéllsgrupper.

Detaljplaner

For att stadsdelen ska utvecklas enligt visionen ar en uppenbar forutsdttning att
detaljplaner ger utrymme for det. Mest elementért i det sammanhanget ar att planerna
ar Oppna for flera olika typer av markanvandning. Att en byggnad anvands for olika
andamal ar grundlaggande for en funktionsblandad stad. En annan viktigt effekt av en
detaljplan som tolererar olika typer av markanvandning &r att omradet kan forandras
med tiden. Det lage som initialt &r lampligt for bostader kan successivt forandras till
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att bli attraktivt for butiksandamal och da &r det viktigt att detaljplanen tillater denna
foréndring, utan att en omfattande planforandring &r nédvandig. Denna typ av flexibla
planer anvander sig Ostra Kvillebacken av i detaljplanen for omradet. Aven de forsta
detaljplanerna kopplade till Norra Sorgenfri foljer denna modell och det &r av stor
vikt att den trenden fortsétter.

Mer svarbedomt ar vilken storlek pa detaljplaneomraden, som ar mest lampligt. |
grund och botten tanker sig Malmé stad att Norra Sorgenfri utvecklas successivt och
vill d&rfor att en detaljplan inte skall berdra mer an enstaka kvarter. Tanken &r att det
ar lampligare att utforma och anpassa detaljplaner efter hand nar stadsdelen tar form
och fér sin identitet. | jamforelsen med Ostra Kvillebacken finns manga aspekter som
ar varda att reflektera 6ver. Deras strategi att en enda detaljplan tacker hela omradet
med flera kvarter medfor att ovissheten for utvecklingen minskar. Géteborg Stad
samlar samtliga byggbolag till denna detaljplan och fordelar tydligt bebyggelsen
mellan dem. Det gor att variationen av olika byggbolag for hela omradet och inom
kvarteren uppfylls i enighet med kommunens policy. En forutséattning som skiljer sig
mellan projekten &ar att Norra Sorgenfri har satt en tidsram pa 15 till 25 ar for
stadsfornyelsen medan detaljplaneomrédet for Ostra Kvillebicken skall genomféras
inom tio ar. Darfor kan det anses mer lampligt med mindre detaljplaner for Norra
Sorgenfri, da forandrade forutsattningar under utbyggnaden blir en storre faktor dar.
Genom att ha mindre detaljplaner underlattar &ven Norra Sorgenfri for utveckling av
omradet i ett senare skede i de fall planandringar kravs.

For att ytterligare starka sitt inflytande och for att forsdkra sig om att visionen
efterlevs ar Goteborg stad med i exploateringen genom det kommunagda bolaget
Alvstranden utveckling AB. De &r ett av byggbolagen och ser i storre utstrackning till
kommunens allméanna intressen. Motsvarighet saknas i Norra Sorgenfri och det finns
stor anledning till vidare utredningar huruvida det skulle kunna vara en framgangsrik
strategi dven for Malmo.

Madjligheterna att etablera publika verksamheter

Studeras Mollevangen kan det konstateras att det for varje hektar finns i genomsnitt
1670 kvadratmeter lokalyta. | Ostra Kvillebacken ar lokalandelen 2060 kvadratmeter
per hektar. Ska dessa siffror jamforas med Norra Sorgenfri blir det mest relevant att
jamfora med Mollevangens lokaltathet pa 1670 kvadratmeter per hektar.
Motsvarande jamforelse med Ostra Kvillebacken blir missvisande till féljd av att 80
procent av lokalerna i Ostra Kvilleb4cken &r beldgna i den sddra delen av omradet
utanfor den blandade bebyggelsen. Med Norra Sorgenfris area pa 40 hektar skulle
totala lokalytan med samma proportion lokaler som Modllevangen vara 66 800
kvadratmeter. Det ar en andel pa cirka 19,3 procent av bebyggelsen exkluderat
industrier. Motsvarande siffra for Mollevangen ar 18,7 procent.

For den typ av publika verksamheter med butiker, caféer och restauranger, som lyfts

fram i planprogrammet, ar det elementart att ett gynnsamt kundunderlag kan erbjudas.

Boendetatheten i Mollevangen ar cirka 33 procent hogre &n vad som planeras i Norra

Sorgenfri. Det har dven konstaterats tidigare att flera av de viktiga faktorerna for
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publika verksamheter battre uppfylls i Mollevangen, vilket sammantaget innebér att
det kan anses optimistiskt for Norra Sorgenfri att forvanta sig en lokalandel som &r
hogre an Mollevangens. En funktionsblandad stad innebar sjalvklart en hog andel
lokaler, men en okad befolkningstithet &r samtidigt grundlaggande for att lokalerna
ska vara attraktiva for manga skilda verksamheter.

Att hoja vaningsantalen generellt i omradet ar ett alternativ som bor 6vervagas. Det
skulle innebéra ett ckat kundunderlag inom omradet och kan kompensera for andra
aspekter sasom laget dar Mollevangen har en viss fordel. En hogre befolkningstathet
kan vara en fordel inledningsvis under projektet da de boende battre méjliggor for
verksamheter, innan en tillracklig god funktionsblandning uppnatts, som i sig drar
folk. Lokaltatheten per hektar mark paverkas pa inget vis negativt av en sadan
utveckling utan gor endast att det erbjuds fler I&genheter som i sin tur innebér ett
storre kundunderlag. Enligt planerna ska omradet besta av bebyggelse med tre till fem
vaningar medan Mollevangen erbjuder fyra till fem vaningar samt vissa omraden med
hogre bebyggelse. | detta hanseende ar det hogst aktuellt att dra paralleller med Ostra
Kvillebacken. Dér talade de ursprungliga planerna ocksa om att en skala om fyra
vaningar var lamplig, men det reviderades till att bli fem till atta vaningar, med
enstaka annu hogre hus. Goteborg stad ansdg det nodvandigt for att uppna de
stadsmassiga kvalitéer med ett rikt stadsliv bland butiker och caféer som efterstravas.

Sammanfattningsvis kan konstateras att Norra Sorgenfri har manga forutsattningar att
lyckas med sin vision. Malmo vaxer kraftigt och Norra Sorgenfri har ett centralt lage
som kan koppla centrum till dstra Malmo. Omradet har en unik karaktar dér befintliga
byggnader och verksamheter maste fa plats. Dessa ar viktiga for den stadsméassiga
funktionsblandningen i omradet. Storre industrier och foretag ar forvisso ocksa en del
av funktionsblandning, men dessa far inte bli allt for stora da det kan bli férodande
for den smaskaliga och varierande strukturen som &r nodvandig for stadslivet. For att
uppna ett rikt stadsliv handlar det dock i slutaindan om att omradet fylls med
manniskor. En lyckad funktionsbladning blir i sig en attraktion och kommer att locka
folk utifran till omradet. En 6kad befolkningstathet ar dock en faktor som ytterligare
Okar chanserna till etableringar av publika verksamheter och en lyckad
funktionsbladning. Darfor bor vaningsantalet i Norra Sorgenfri genomgaende hojas.
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Bilaga 1

Intervju med planarkitekt Anders Svensson pd stadsbyggnadskontoret i
Goteborg Stad 15.09.2010.

Vid genomforande av vart exjobb angdende stadsfornyelseomradet Norra Sorgenfri i
Malmo &r det centralt att jamféra med liknande stadsfornyelseprojekt. Vi ser Ostra
Kvillebacken som ett spannande projekt med manga goda idéer. Darfor &r det med
stort intresse som vi vander oss till er med ett antal fragor.

1. Ungefar vad &r exploateringstalet tankt att hamna pé i Ostra Kvillebacken? Vi
ser att ni mojliggor for rétt hog bebyggelse. Kommer denna méjlighet att
utnyttjas fullt ut av byggherrar?

Anders Svensson: Det beror ju pa hur man raknar. Vi har slagit ut inv/ha och da
hamnar man pa ca 500 inv/ha vilket i princip svarar mot den hogsta exploateringen i
innerstaden (kv Jankowitz vid Stampen, Langgatsomradet osv). De byggratter som
finns i planen kommer sékert att utnyttjas fullt ut. Darfor ar ocksa planen ratt sa
detaljerad. Hojderna &r nertryckta i strategiska lagen for att fa ner ljus i gaturummet
och pa gardarna.

2. Viavser att utreda behovet av befolkningstathet i stadsdelen for att géra en
blandad bebyggelse med manga verksamheter mojligt. Enligt era planer
tolkar vi det som att ni skall skapa 1600 lagenheter for cirka 3200 boende,
med vaningsantal till storsta del runt 5 till 7 vaningar. Dock anger det
ursprungliga planprogrammet att ni bedémer nytillskottet av lagenheter till
800 — 1600 for sodra delen av Ostra Kvillebacken, samt att “’en
fyravaningsskala bedoms lamplig med hiansyn till stadsbilden”. Vad &r
anledningarna till dessa forandringar av planen? Ar det av ekonomiska
intressen eller nya bedémningar rérande stadskvalité?

Anders Svensson: Bade och. Vi kom i samband med bearbetningen fram till att
exploteringen borde vara s& hog som mojligt med hansyn till narhet till kollektivtrafik
och tankar om en levande stadsmiljo. For att kunna erbjuda det vi nu jobbar med —
affarer och restauranger langs de publika straken, saluhall pa Vagmastarplatsen osv
bor tatheten vara hog. Ekonomin i projektet var anstrangd genom att stora delar av
marken ar fororenad, f d industrimark som maste saneras for byggnation for kénslig
markanvandning.

3. Detaljplanen for Ostra Kvillebacken, sodra delen, tacker ett relativt stort
omréde. Vad var tankegangarna vid utvecklingen av detaljplaner inom Ostra
Kvillebdcken? Det kan ses som enklare att gora en férandring av en
detaljplan om den berdr ett mindre omrade medans processen kan bli
effektivare om hela omradet behandlas i en stor plan. Reflekterade ni 6ver
fragor av denna typ nar det beslutade om detaljplansutformning.
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Anders Svensson: Det var nodvandigt att hantera hela omradet i en plan for att
kunna samla de sju byggherrarna. Projektekonomin bygger pa denna
Overenskommelse.

4, Omradet fordelas mellan sju olika byggbolag. Har det medvetet arbetats mot
att fa in flera olika byggherrar istallet for att en stor 6ver hala omradet och
vilka &r i sa fall anledningarna till detta? Ivar Kjellberg, Derome samt
Wallenstam utmarker sig som en mer lokal aktor jamfort med de dvriga. Ar
det en tillfallighet eller har det nagot som det har stravats efter. Till exempel
for att mer lokala aktorer kan erbjuda ha mer langsiktiga och personliga
intressen for Goéteborg.

Anders Svensson: Ja, det kan man séga. Goteborgs stad har ett ansvar att sprida
tilldelningen av mark mellan stora och sma. Mellan hyresratter och bostadsrétter.
Denna blandning ger ocksa en naturlig variation av bebyggelsen. Ingen byggherre
far bygga hela kvarter utan varje kvarter delas upp i tva till fyra lotter som sedan
fordelas mellan de sju byggarna.

5. Enegenskap hos omradet ar att det ska vara livfullt. Vilka atgarder vidtar ni
for att for att optimera forutsattningarna for att butiker, kaféer och
restauranger ska vilja etablera sig i omradet? Forsoker ni uppmuntra
byggherrarna pa nagot satt till att bygga en hdgre andel lokaler i bottenplan?

Anders Svensson: | vissa lagen ar detta en tvingande bestimmelse. Det handlar om
hornlagen langs Gustaf Dalénsgatan och Hjalmar Brantingsgatan. Vi ser ocksa till
att bottenvaningarna utformas sa att det pa sikt blir mgjligt att konvertera till lokaler.

6. Vi arvaldigt intresserade av konkreta siffror for handel, restauranger, kaféer.
Hur stor andel av bottenvaningarna planerar ni att avsatta for sddana lokaler?
I planprogrammet beddms nytillskottet av verksamhetsyta till 14 000 kvm.
Star den siffran fast och hur stor andel av ytan tillhor verksamhets- och
kontorsbebyggelsen utmed Hjalmar Brantingsgatan. Hur stor yta lokaler i
kvm réknar med att ha i bottenplan? Ungefar vilken relation
Bostadsyta/lokalyta stravar ni efter?

Anders Svensson: Se dven ovanstaende svar.

Byggratten langs Hjalmar Brantingsgatan som &r avsedd helt fér verksamheter,
samt den lilla byggréatten pa torget ar tillsammans 19.674 kvm BTA enligt planen. |
entréplan pa bostadslotterna finns totalt 2.230 kvm BTA kompletterande lokaler. Ytan
ar fordelad pa 21 platser/kvartershorn i elva av stadsdelens kvarter/lotter. UtGver
detta finns lokaler for forskola. Totalt 1.800 kvm BTA fordelat lika pa tre av lotterna.
En bostadsréattsforening far inte ha mer an en tredjedel lokalyta men dit &r det langt.
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Mdjligen vill man tillgripa 3-dimensionell fastighetsindelning men det blir en senare
fraga. Ryms i planen. Vi vill i princip ha sa stor andel lokaler som ar mojligt med
hansyn till kundunderlag och hyresnivaer.

7. Vid en snabb titt pA omradet med Hitta.se syns i de s6dra delarna, framst
langs Hjalmar Brantingsgatan, en del befintliga verksamheter med folk i
rorelse. Exempelvis en lunchrestaurang och Myrorna. Utbyggnaden av denna
del &r satt till etapp tre. En stor podng med planerna for Kvillebacken och for
modellen av “blandstaden” dr att det ska finnas plats for verksamheter blandat
med bostader. Hur dr tanken att dessa verksamheter skall hanteras. Kommer
de finnas kvar eller kommer de uppmanas ny lokalisering?

Anders Svensson: Nagra av verksamheterna har redan flyttat eller kommer att flytta
inom naromradet. Elon har t ex fatt nya lokaler norr om Fargfabriksgatan. De ar
beroende av bra parkering. Nagra av verksamheterna vill vara kvar och dar pagar
diskussioner mellan Alvstranden Utveckling och hyresgéaster/fastighetsagare.

8. | detaljplanen har varje kvarter getts egenskaper for blandning av bostader,
handel och kontor. | gestaltningsprogrammet sidan 40 finns en karta dar
framst gatuhornen vid Gustaf Dalénsgatan ar markerade for lokaler. Hur ar
tanken att 6vriga fasader mot gatan kommer se ut? Anpassas byggnader
overlag i hela omradet genom exempelvis hogre vaningshojd pa
bottenvaningarna sa att lokaler i ett framtida skede ska kunna etablera sig
enkelt?

Anders Svensson: Samtliga bottenvaningar kommer att ligga upphojda fran
gatuplan vilket dven ar bra mot insyn. Under husen byggs p-dack fér bilar och cyklar.
Det innebar att lokaler kan inredas mot gatan hela vagen genom att demontera
bjalklag. Eventuellt inkréktar detta i framtiden pa antalet parkeringsplatser men det
ser vi inte som nagon nackdel med tanke pad stravan att minska bildkandet i
innerstaden.

9. Hur har ni tankt utveckla omradet i den norra delen av Ostra Kvillebacken,
det vill sdga norr om Fargfabriksgatan? I planprogrammet star att det framst
ska bli lokaler for verksamheter. Ar det sa planen fortfarande ser ut? Hur
mycket av befintlig bebyggelse vill ni bevara i omradet? Finns det nagon
aktuell tidsplan?

Anders Svensson: Detta omrade har studerats litet mer i den Fordjupade
oversiktsplanen for Backaplan som varit utstilld. Den kan ni ocksa hitta pa var
hemsida. Planen ar bordlagd i kommunstyrelsen. Nar den &r klar hoppas jag att den
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fortfarande pekar ut norra delen av Ostra Kvillebacken som ett fértatningsomrade for
blandstad. Dvs komplettera den befintliga bebyggelsen med saval bostader som
verksamhetslokaler som inte &r miljostérande.

Féljdfrdga till Anders Svensson: 16.09.2010

1. Vi har en kort undran angaende invanarantalet per hektar om cirka 500.
Enligt planprogrammet ar omradet 11,5 hektar. Innebar det att ni uppskattar
invanarantalet till cirka 500 * 11,5 = 5750 invanare? Ar detta korrekt eller har
ni réknat med en annan area?

Anders Svensson: Det invanarantal vi har raknat med ar snarare ca 4000 och ytan
snarare ca 8 ha men da maste jag nog kolla ytorna. | alla fall kan du rékna med
160000 kvm BTA bostadsyta vilket ger ca 1600 Igh om man réknar med 100 kvm/Igh.
Om man multiplicerar detta med 2,5 pers/lgh s& far man 4000 personer. Sedan kan
du sjalv mata ytor och rékna tathet.
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