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Abstract

Urban planning is a comprehensive process where every decision is weighed
against a wide range of considerations and the municipalities have an
exclusive right in decision making. An attractive and active town with
development potential are important for people living in the city, and so are
good conditions for business.

The city of Malmé has undergone a transformation since the mid-1990s and
several urban areas have become attractive new areas for service, office and
residential establishment. A recent development area that is expected to begin
a transformation from being a port and industrial area to become a mixed
urban area is Nyhamnen, centrally located and north of Malmé Central station.

This MSc thesis work focuses on how the responsible municipality, Malmo
City, initially adjusts their early planning, based on geographical location of
Nyhamnen in the city area, to promote economic growth. The study will form
the basis of an analysis of conditions for commercial activities. As the image
of an area's attractiveness affect the land value and the interest of corporates
for establishment, the study also includes an analysis of ideas of urban design.

Theories of urban planning and urban economics have been used. It can be
stated that the Malmé Municipality, so far, has managed to integrate an
attractive urban environment with economic development during the initial
planning phase of Nyhamnen.

Municipal documents, newspapers and online sources have been used as the
basis for the research on land development issues at local level Interviews
have also been done with both key persons at the City of Malmé and the
private sector during, in order to understand their expectations for the coming
transformation.

An analysis of rents in Malmd’s office market shows that central city areas
with similar conditions generates high willingness to pay, which also indicates
that the sectors with the greatest benefits of being in the central area will
choose such a localization. It also means that an urban center in Nyhamnen
will increase land value, and be a driving force in the economic development
of the city.
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Sammanfattning

Stadsplanering &r en omfattande process dér varje beslut ska avvdgas mot en
stor mangd hansynstaganden. Ansvarig for dessa beslut & kommunen genom
sin stads-byggnadsndmnd och sin exklusiva rétt i beslutsfattandet gallande
planarbetet. FOr att skapa en attraktiv och aktiv stad med
utvecklingsmojligheter krdvs det att ménniskorna som bor i staden ké&nner
trivsel och vill spendera sin fritid i de olika stadsrummen. Det kraver ocksa att
forutsattningar skapas for verksamheter som kan forse invanarna med
arbetstillfallen och bidrar till att fora staden framat.

Malmo stad har genomgatt en omvandling sedan mitten pa 1990-talet och flera
stadsomraden har utvecklats till att nu vara attraktiva service-, kontors- och
boendeomraden. Det senaste omradet som forvantas paborja en omvandling
fran hamn- och industriomrade till blandad stadsbebyggelse & Nyhamnen,
som ligger centralt placerad och norr om Malmé Central.

Detta arbete har som framsta fokus att identifiera hur Malmo stads
stadsplanering, utifran Nyhamnens geografiska lage i Malmg, inledningsvis
anpassas for att skapa saval en attraktiv stadsmiljo som ekonomisk tillvéxt.
Den informationen ligger till grund for en analys om kommersiella
verksamheters etableringsvilja i omradet. Da den allméanna uppfattningen om
ett omrades attraktivitet paverkar markvardet och foretagens etableringsvilja,
sker aven en analys av den stadsmassiga utformningen som forvéntas.

Teorier fran amnesomradena stadsplanering och urban ekonomi har anvants
och utifran dessa kan det konstateras att Malmé stad hittills har lyckats med att
vava in saval en attraktiv stadsmiljo, som att ta till vara pa den ekonomiska
utvecklingen i sitt tidiga planarbete.

Kommunala handlingar, tidningar och liknande kéallor har anvants som grund
for arbetet. Diskussioner har dven forts under studiens gang med saval Malmo
stad som med privata aktorer for att fa en klarare bild av deras férvantningar
infor den stundande omvandlingen.

En historisk hyresnivaanalys av Malmos kontorsmarknad visar att narliggande
omraden med jamforbara forutsattningar ingar i den omradesgrupp som
uppnar hogst betalningsvilja i Malmo, vilket ocksa tyder pa att den med storst
nytta av att befinna sig i omradet gor det. Det innebar ocksa att en
stadsbebyggelse i Nyhamnen kommer 6ka markvardet och pa sa satt bidra till
att utveckla ekonomin i staden.
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Forord

Detta examensarbete utgdr avslutningen pa min civilingenjorsutbildning inom
Lantmateri vid Lunds Tekniska Hogskola. Arbetet omfattar 30 hogskolepoang
och har genomforts pa institutionen Teknik och samhélle, och i samarbete med
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Camilla Wieslander och Nils-Ove Jeppsson pd Skanska Oresund som trott pa
min idé, samt lagt tid och arbete pa att stotta mig under studiens gang. Ett tack
riktas dven till dem som stallt upp pa intervjuer, CMP, Malm¢ Plankontor,
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Lund, juni 2013

Martic Takansson
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Forkortningar

CBD - Central Business District (Centrala affarsomradet)
CMP - Copenhagen Malmé Port

ITDP - Institute for Transportation & Development Policy
Malmé 2005 - Malmo 2005, Aktualisering och komplettering av

Malmos

Oversiktsplan 2000

PP 6033 - Planprogram norr om centralstationen i Hamnen
OP 2000 - Oversiktsplan for Malmo 2000
OP 2025 - Forslag till Fordjupad Oversiktsplan for Nyhamnen
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Oversattningar och definition av ord

Oversattningar

Bid-rent - Efterfragan-betalningsvilja
Central Business District (CBD) - Centrala affarsomraden men forkortas
CBD

Commercial Development Nordic - Kommersiell Fastighetsutveckling
Norden

Indivisible - Odelbar

Localization economies - Lokaliseringsekonomi
Urban economies - Urbaniseringsekonomi
Trade-off - Utbyte av

Institute for Transportation & - Istitutet for transport och

utvecklingspolicy
Development Policy
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Definition av ord

CBD:s mittpunkt -Definieras i denna studie som Stortorget
i Malmo
Elasticitet -Begrepp inom ekonomi som beskriver

den procentuella forandringen av en
ekonomisk variabel beroende pa en
annan variabels procentuella férandring,
t.ex. arbetsmarknaden i forhallanden till
antalet jobbtillfallen.

Makro -Stérre sammanhang
Marknadshyra -Med marknadshyra avses den mest

sannolika hyran pa en 6ppen, fri och
informerad marknad

Mikro -Mindre sammanhang

Urban -storstadsmaéssig tatbebyggelse
Topphyra -Den hogst noterade hyresnivan for ett
omrade

13
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1. Inledning

1.1. Bakgrund

Malmo &r Sveriges tredje storsta stad och har historiskt sett varit kdnd som en
industristad, praglad av stora varvs- och textilindustrier.* Under finanskrisen
som radde i Sverige under det tidiga 1990-talet drabbades Malmo hart och de
stora industrierna avvecklades i stor omfattning. 2

Idag ar Malmo en forandrad stad med ett rikt kulturliv och &ven om delar av
industrisektorn finns kvar ar det nu helt andra profilomraden vars framtid lyser
starkast. Bidragande till Malmds forandring ar den stadsutveckling som skett.
Under 1990-talet pagick aktivt planarbete infor en stadsfornyelse i Vastra
Hamnen och ar 1999 antog kommunfullméktige detaljplan 4537 (DP 4537),
som gjorde det méjligt for BoOl-omrédet att byggas.® BoO1 skulle visa att
Malmo satsar pa genomtankt stadsplanering med tat och variationsrik
bebyggelse. Malmé stads planer slog igenom och omradet blev aven kant
internationellt.

Den lyckade nysatsningen gav mersmak i Malmd och sedan BoOl har
utvecklingen fortsatt i Vastra Hamnen, dven andra omraden har férnyats, som
omradena Triangeln, Universitetsholmen och Hyllie. | Hyllie har ett helt nytt
event-, shopping-, kontors- och bostadsomrade pabarjat sin utveckling.

Da stadsutveckling ar en omfattande process dar manga hansynstaganden ska
vagas in ar det av vikt att Malmo stad noga dvervager sina beslut i planarbetet.
For att Malmo ska kunna fortsatta utvecklas &r det viktigt att staden anses
attraktiv for manniskor under deras fritid, samtidigt som verksamheter ska se
Ionsamhet i att etablera sig i staden och férse samma manniskor med
arbetstillfallen.

Stadsplanering ar det amnesomrade som huvudsakligen gar igenom forut-
sattningarna for hur staden utvecklas och hur manniskorna kommer uppleva
den. Urban ekonomi ar det amnesomrade som redogdr hur den ekonomiska
och geografiska utvecklingen paverkar varandra. Utifran dessa amnesomraden
gors en studie av Malmos tidiga planarbete for stadsutveckling i omradet
Nyhamnen. Nyhamnen &r ett centralt beldget hamnomrade och som angransar
till Malmé centralstation. Arbetet har framst fokus pa hur stadsplaneringen
anpassas for att skapa ekonomisk tillvaxt for verksamheter, utifran

! MVT. Reepalu om Malmés férvandling. (Online)
2 Finanshistoria. Svenska Bankkrisen. (Online)
® Malmé Stadsbyggnadskontor. Dp 4537, Omrade BoO1. (Online)
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Nyhamnens geografiska lage i staden, men da den allméanna uppfattningen om
ett omrades attraktivitet ocksd paverkar markvardet och foretagens
etableringsvilja sker aven analys av den stadsméssiga utformningen.

Nagra omraden tas upp flera ganger i denna studie, och figur 1 visar deras
ungefarliga placering och geografiska forhallanden.

18
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Malmo, Sverige

Véstra Hamnen

Nyhamnen (Centralstation i sydvast)
Universitetsholmen

Centrala handelsstrakets (CBD:s) mittpunkt,
som hér definieras som Stortorget

rwd R

oo~NoO

Triangeln (Stadsdel och station)
Hyllie (Stadsdel och station)
Oresundsbrons féste

Mellersta Hamnen

Norra Hamnen

Figur 1: Det studerade och de omnamnda omradenas ldge i Malmo
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1.2. Syfte

Arbetets syfte dr att identifiera hur Nyhamnen i Malmd, som exempel pa ett
centralt industri- och hamnomrade, genom den inledande stadsplaneringen kan
utvecklas till att bli en attraktiv och blandad stadsbebyggelse, och som bidrar
till stadens ekonomiska utveckling.

1.3. Fragestallningar

e Hur implementerar Malmg stad forutsattningar for ekonomisk
utveckling i sin stadsplanering gallande Nyhamnen?

e Har utvecklingsplanerna for Nyhamnen éndrats genom aren?

e Vilka forutsattningar for utveckling har Nyhamnen, som
industrihamnsomrade och som stationsnara omrade?

e Hur gynnas kommersiell verksamhet av att placera sig i
Nyhamnen?

e Vilka hinder finns det for en lyckad lokalisering av en
kommersiell verksamhet i Nyhamnen?

1.4. Disposition
Kapitel 1 &r ett inledande kapitel.

Kapitel 2 gar igenom och motiverar valda efterforskningsmetoder, samt valda
metoder for bearbetning av insamlad data.

Kapitel 3 gar igenom olika element som finns i staden och hur manniskan i
staden upplever miljon.

Kapitel 4 gar igenom vardeskapande faktorer for verksamheter i storstads-
maéssiga miljoer.

Kapitel 5 ger en kort beskrivning av Malmo stads historiska utveckling.

Kapitel 6 gar igenom fallstudieomradet som ar Nyhamnen. Definition av
studieomradets avgransningar foljs av en omradesbeskrivning. Sedan féljer en
genomgang av kommunala och privata planer och forvantningar for omradet
Nyhamnen.

Kapitel 7 bestdr av undersokning och analys for hyresutvecklingen pa
Malmds kontorsmarknad

Kapitel 8 bestar av analys av hur de attraktiva och vardeskapande faktorerna
anvands i det kommunala planarbetet

20
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Kapitel 9 gar igenom arbetets slutsatser och ger aven forslag till fortsatta
studier

1.5 Malgrupp

De som ingar i studiens primara malgrupp ar de som finner intresse infor den
stundande omvandlingen av omradet Nyhamnen i Malmo, och allra framst de
som intresserar sig av kommersiell fastighetsutveckling.

Studien beror stadsplanering, urban ekonomi och hur Malmg stad tar hansyn
till dessa i det inledande planarbetet. Det gor att dven andra, sd som
fastighetsutvecklare generellt, kommuner, samt 6vriga som arbetar eller
intresserar sig av stadsutveckling eller staders ekonomiska utveckling ingar i
den sekundara malgruppen.

1.6 Avgransningar

Arbetet med stadsutveckling och det forberedande planarbetet ar en
omfattande process som inkluderar manga parter och intressentgrupper. Dess
utfall paverkas av langt fler faktorer &n de som sker i naromradet. Insamling
av information for att prognostisera utfallet kan géras mer omfattande. For att
gora informationssokandet och bearbetandet av informationen hanterbar under
den forutbestdmda tidsperioden har foljande begransningar gjorts:

Arbetet skrivs i samarbete med Skanska Oresund, som arbetar med
kommersiell fastighetsutveckling. Deras intresse for kontorsexploatering om-
fattar hela Malmo, och huvudfokus i detta arbete laggs pa den kommersiella
utvecklingen i Nyhamnen. Bostadsbyggandets paverkan kommer tas med, men
I mindre omfattning.

Undersokningen av Malmds kommersiella hyresutveckling begransas till att
omfatta de senaste tio aren.

1.7 Felkallor )
Den nya Oversiktsplanen for Malmé (OP 2012) ar for narvarande under
planarbete, och endast vissa delar har kunnat anvandas.

Tva intervjuer har genomforts pa Malmo stad och en intervju med
Copenhagen Malmé Port (CMP), samt att samarbete har skett med Skanska
Oresund som &r ett foretag inriktat mot kommersiell fastighetsutveckling.
Delar av intervjuerna och diskussionerna aterspeglar de kontaktade person-
ernas syn pa utvecklingen av Nyhamnen, inte ett generellt perspektiv fran
kommunen och exploatorer.
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2. Metod

2.1. Problemformulering och metodval

Den vetenskapliga studien inleds med att arbeta fram en problemformulering.
Detta sker i samarbete med flera personer som aktivt arbetar inom studiens
omrade och genom samarbetet bekréftas ett bredare intresse for fragan samt
dess aktualitet. Arbetet med att skapa en tydlig problemformulering ar en
viktig del i processen da det ur denna gar att skapa sig en uppfattning om
studiens mal och karaktar, som i sin tur ligger till grund fér metodval.*

Vid vetenskapliga studier ar det av vikt att pastdenden och resultat har en
Overensstimmelse med verkligheten och att presentationen mojliggor
granskning. Inom forskningen har det utvecklats vissa formaliserade ramar
och krav for att sikerstalla detta.’ Till hjalp for att uppnd dessa ramar och krav
finns det definierade metoder att anvanda. Metoderna utgor det grundlaggande
arbetsséattet for hur arbetet sedan genomfors och det ar av vikt att de definieras
i ett tidigt skede.® I foljande avsnitt (2.2. till och med 2.5.) aterges en
beskrivning av valda metoder och en motivering till varfor just dessa valts
samt hur de anvants.

2.2. Arbetsmetod — kvantitativ och kvalitativ

Huvudsakligen delas angreppssatten till en studie in i tva kategorier,
kvantitativ och kvalitativ metod.” Denna uppdelning beror pd om den ingdende
datan anses som hard- eller mjukdata. Uppdelning utesluter dock inte
kombinationer av dessa tva metoder.®

Den kvantitativa undersokningen har till syfte att beskriva verkligheten i
harddata.’ | detta arbetssatt bryts verkligheten ner i matbara variabler for att
sedan studera deras samband.' Denna metod styrs till stor del av forskaren dé
det dr denne som bestammer ingdende variabler att studera utifran sin
problemformulering. * Nackdelen med harddata &r att den inte beskriver
detaljer om varfor det analyserade sambandet uppstar. Den svarar pa fragan
“hur manga” men inte “varfor”. Exempelvis beskriver inte harddata hur
manniskor tanker och fungerar.*?

* Host Martin, Regnell Bjérn & Runesson Per. Att genomfora examensarbete. s. 29
® Holme I. M. & Solvang B. K. Forskningsmetodik. s. 16

® Host Martin, Regnell Bjérn & Runesson Per. Att genomfora examensarbete. s. 29
"Holme I. M. & Solvang B. K. Forskningsmetodik. s. 13

¥ Ibid. s. 76

® Svenning Conny. Metodboken. s. 75

0 Holme I. M. & Solvang B. K. Forskningsmetodik. s. 75

L bid. s. 14

12 Svenning Conny. Metodboken. s. 72
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Kvalitativ metod kan ses som ett samlingsbegrepp for flera delmoment som
beskriver faktorer och fenomen utifran mjukdata. Den Gvergripande tanken &r
att forskaren ges en djupare inblick i gallande férhallanden for det studerade
objektet. * Detta sker med informationsinsamling frén flera olika kallor, s&
som djupintervjuer (avsnitt 2.4.3.), observationer, dokumentanalyser med
mera.** Med denna metod bygger forskaren upp sitt kunnande successivt och
kan utveckla sina fragestallningar i takt med att nya idéer och uppslag infors i
arbetet.

Valet av metod i detta arbete & en kombination av kvantitativ och kvalitativ
metod. Utformningen av stadsutvecklingar beror pa flera betydelsefulla
faktorer och dessa bestar av bade hard- och mjukdata. Den metod som utgor
arbetets grund ar den kvalitativa, som ar av vikt for att ge en aterspeglande
bild av &mnet och objektets forutsattningar. Den storsta faran att se upp med
vid kvalitativa metoder &r kronvittnessyndromet vid intervjuer. Det innebar att
intervjuade personer utses till kronvittnen fran verkligheten och far sta for den
enda sanna skildringen av verkligheten.® For att motverka detta anvénds
intervjuer endast som en kompletterande del till den 6vriga forskningen, just
for att bidra med en 6kad inblick. Analysen sker utifran all insamlad data.

Den kvantitativa metoden anvéands vid undersokningar av historiskt insamlat
material gallande Malmé stads utveckling samt hyres- och prisnivaer. Har
samlas samma information in fran flera kéllor for att sedan kunna jamféra och
skapa en egen bild av verkligheten. Kvalitativa data samlades in fran litteratur,
kommunala handlingar, tidningsartiklar, internetforum och fran intervjuer med
féljande personer:

e Anders L. Nilsson. Trafikplanerare pd Malmo Gatukontor i Malmé.

e Anna Holmgvist. Enhetschef pad Planavdelningen pa Malmo
Stadsbyggnadskontor i Malmo.

e Lennart Pettersson. Vice VD for Copenhagen Malmé Port (CMP) i
Malmo och Képenhamn.

e Marie Persson. Marknadschef pa Skanska Oresund i Malmo.

Diskussioner sker dven kontinuerligt under studiens gang med handledare fran
béde Lunds Tekniska Hogskola och fran Skanska Oresund AB.

¥ Holme I. M. & Solvang B. K. Forskningsmetodik. s. 93
14 Svenning Conny. Metodboken. s. 86
' Ibid s. 163
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2.3. Validitet och reliabilitet

Validitet &r samlingsordet for att forskaren mater det denne avser att méta. Det
ska finnas en koppling mellan det teoretiska och empiriska planet. ** Ansvaret
for att studien uppnar hog validitet ligger helt pa forskarens sida. Det ar denne
som styr valet av kallor, observationer, fragekonstruktioner vid intervjuer och
det personliga paverkandet hos den intervjuade personen.*’

| denna studie har validiteten starkts kontinuerligt genom att synpunkter tas in
fran flera personer som aktivt arbetar inom studiens omrade, framst med
handledare fran Lunds Tekniska Hogskola och handledare fran Skanska
Oresund. Inhdmtning av synpunkter galler for saval fallstudieobjektet som val
litteratur, empiri, intervjufragornas konstruktion och 6vriga kéllor.

Med reliabilitet menas tillforlitlighet. Det finns flera sétt att definiera
reliabilitet. Conny Svenning exemplifierar detta med en populationsstudie. Om
en population forblir oférandrad ska tva oberoende métningar med samma
syfte och metod leda till samma resultat, den sd kallade samma-
matinstrument-modellen. For att definiera det ur en informationsmassig
synvinkel beskriver Svenning det med att samma begrepp och fragestallningar
ska ge samma resultat och bendmns som input-output-modellen.'® Det finns
ocksa olika satt att kontrollera reliabilitet. T.ex. kan samma person intervjuas
vid tva olika tillfallen med samma fragor for att se om skillnader uppstar. Det
finns ocksa en split-half-metod som innebar att t.ex. en intervju delas upp i tva
delar med fragor formulerade sa att reliabiliteten kan undersokas.

| detta arbete &r ingen av dessa metoder nédvandiga, studiens karaktér gor det
mer lampligt att istéllet intervjua flera personer for att sedan jamféra deras
svar. Efter det jamfors resultatet med information fran 6vriga kéllor och fran
det kan egna slutsatser dras.

2.4. Datainsamling

2.4.1. Litteraturstudie

Litteraturstudien fyller flera funktioner, inledningsvis ger den en bild av
amnesomradet och visar ocksa pa vad som redan gjorts. Litteraturstudien
hjalper ocksa till med att ta fram och eventuellt kunna precisera frage-
stallningarna.™® Litteratur till denna studie ar mestadels hamtad frén Lunds

16 Svenning Conny. Metodboken. s. 63
" 1bid. s. 64
8 Ibid s. 67
9 Ibid. s. 36
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universitetsbibliotek men dven fran tidningsartiklar och andra artikel-forum pa
internet.

2.4.2. Fallstudie — Nyhamnen och jamforelseobjekt

Forutsattningar och potential for stadsutveckling i olika omraden skiljer sig
fran fall till fall och beror pa en rad olika faktorer. Som fallstudieomrade vaéljs
Nyhamnen i Malmd som ligger norr om och angrénsande till Malmo
centralstation. Detta medfor déremot inte hinder att dra paralleller och goéra
jamforelser till andra stadsutvecklingsomraden, framst dd med omraden som
ar aldre industriomraden eller omraden med stationsnara lage. Exempel pa
gemensamma faktorer kan vara att industrin fortfarande kommer vara narmsta
granne, banrangergarden som skapar en barriar mot andra stadsdelar, narhet
till andra verksamhetskluster, narhet till service etcetera samt hogre prisnivaer
som i Nyhamnens fall da det stationsnara omradet ligger i stadens centrum.

Ett besok gors i Nyhamnen for att skapa en béttre bild av omradet. Detta ar
viktigt for att lattare kunna applicera teorier och forstd kommunens
beskrivningar och framtida visioner for omradet, som aterges i de plan-
dokument som bland annat ligger till grund for arbetet.

2.4.3. Intervjuer

Det forsta som bor podngteras angaende intervjuer ar att de inte har till syfte
att ge en faktisk verklighetsbeskrivning. En persons svar pa en intervjufraga
ger inte hela sanningen. Intervjuerna i detta arbete &r en del av informations-
insamlingen och den bearbetade data som kommer ut av dessa har till syfte att
ge fler infallsvinklar till studien och vara till hjalp vid den egna analysen.?

Djupintervjuer ar ett av de framsta verktygen inom den kvalitativa metoden
och innebdr att ett fatal personer valjs ut och intervjuas om vissa givna punkter
eller teman men helt utan strukturerade formular.?* Motsatsen till djup-
intervjuer ar strukturerade intervjuer, déar bade fragor och svar ar systematiskt
antecknas direkt. Denna intervjuform ar den mest tekniskt kravande da allt ska
planeras i forvéag. Det ar aven den minst flexibla da korrigeringar inte kan ske i
efterhand.?

Den metod som anvénds i denna studie &r en blandning av djupintervjuformen
och den strukturerade intervjuformen. Metoden kallas den ostrukturerade
intervjuformen och innebér att fragorna stéills pa ett strukturerat satt men
svaren antecknas ostrukturerat. Ansvaret ligger pa intervjuaren att svaren

20 Alvesson Mats. Intervjuerl: genomforande, tolkning och reflexivitet. s 7-11
2L Svenning Conny. Metodboken. s. 86
? Ipid. s. 112
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antecknas pa basta satt och att svaren sedan i efterhand struktureras. %
Anledningen till att denna metod véljs ar for att personen som intervjuas kan
ta upp saker eller vinkla svaren pa sadant sétt som inte aterfunnits av forskaren
I tidigare kartlagd dokumentation. Detta kan 6ppna upp for nya infallsvinklar
och vidare férdjupning i en kritisk del av forskningsomradet.** En god
kommunikation ger ocksa grunden for att forskaren ska ges mojlighet med
aterkontakt for eventuella kompletteringar.

| detta arbete planeras intervjuer in med flera personer vid olika tillfallen och
fragorna tas fram och anpassades till varje enskilt intervjutillfalle mot
bakgrund av den information som funnits dokumenterad och tillganglig i
datainsamlingen. Synpunkter hamtas dven in fran samtliga handledare. Syftet
ar fa fram information om fallstudieobjektet som inte gar att aterfinna i
dokumentation samt ge ytterligare en inblick i omradets framtida forut-
sattningar. De personliga asikterna hos den intervjuade ar en del av forut-
sattningarna for studieomradet och dess aterspegling i intervjun &r en del av
reliabiliteten. Detta ar ocksa anledningen till att personliga asiktskontroller
inte ar nodvandiga att infora i intervjuformularet, det vill saga flera fragor som
forvéntas ge liknande svar.

2.5. Arbetsgang

Efter problemformuleringens fardigstéllande sker en Overgripande litteratur-
studie samt en Overgripande efterforskning om vilken tillganglig empiri som
finns tillgdnglig. Problemformuleringen och den Overgripande litteratur-
studien utgdr grunden for att kunna bygga upp en planering av arbetet. |
planeringen fors det dven in datum for forsta kontakt med personer som ar
intressanta att intervjua samt milstolpar och alla Gvriga arbetsmoment som
utgér en del i arbetet. Efter planering skapas en férsta disposition och
metodarbetet paborjas. Nar vl detta ar klart genomfors en djupare litteratur-
studie for att fa ett vetenskaplig grund att sta pa infor det fortsatta arbetet.
Arbetet foljs sedan av empiristudier parallellt med forberedelser infor
intervjuer.

Intervjuerna sparas tills tillrackligt mycket information har samlats in om
studieomradet och da fragor har arbetats fram under tiden, fragor som det inte
gar att hitta svaren pa i de skrivna kallorna.

2 Svenning Conny. Metodboken. s. 113
* bid. s. 159
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3. Stadsplanering

3.1. Kommunala styrdokument

Enligt 1 kap 2 § plan- och bygglagen (PBL) framgar att det & en kommunal
angelagenhet att planlagga anvandningen av mark och vatten.®> Lagrummet
innebdr en exklusiv ensamrétt att fatta de slutgiltiga besluten gallande
oversiktsplan, detaljplan och om omradeshestammelser, samtliga kommer tas
upp nedan. Det ger med andra ord Sveriges kommuner ett planmonopol for
beslut angdende kommunens och framst stadernas planering.

Stadsplanering ar en av de processer som har den storsta paverkan pa en stads
utveckling. Med den skapas forutsattningarna for saval foretag som for
boende. | Sveriges storre stader ar det kommunernas stadsbyggnadskontor som
ansvarar for planarbetet, och géllande de mindre kommunerna kan upp-
delningen se olika ut beroende pd bland annat storlek. Enligt Plan- och
bygglagen (2010:900) ska varje kommun ha en byggnadsndmnd och det &r de
som har det huvudsakliga ansvaret att godkénna planarbetet och processen
som lett fram till den fardiga planen.? Stockholm stad skriver pa sin hemsida
att ”Oavsett om det galler planering av nya omraden eller forandringar i
befintliga omraden har kontoret till uppgift att vaga samman allmanna och
enskilda intressen samt att varna stadens skdnhet genom att bevaka dess
stadshild och landskap”.?’ Det finns flera olika typer av strategiska instrument
som de svenska kommunerna anvénder vid stadsutveckling men i detta avsnitt
foljer endast en Overgripande forklaring av de huvudsakliga dokumenten.
Gemensamt gallande for samtliga dokument &r att de lamnas ut for granskning
till berérda parter, sa som sakégare, intresseorganisationer, myndigheter med
flera, innan de faststélls av kommunen.

Det forsta kommunala och mest Overgripande dokumentet ar kommun-
tackande och bendmns dversiktsplan. Det ar enligt plan- och bygglagen (PBL)
lagstadgat att varje kommun ska ha en aktuell dversiktsplan.® Oversiktsplanen
ar en overgripande redogorelse som ska visa kommunens langsiktiga visioner
for hur de vill forvalta och utveckla stads- och landsbygden, samt hur hansyn
ska tas till sdval regionala som nationella mal och intressen. ® DA
oversiktsplanen tar hansyn till helheten ar den en viktig del i stadsutvecklingen
och har ocksa till syfte ar att vara véagledande vid fordjupad planering och
provning, sa som fordjupad Oversiktsplanering, planprogram, detaljplanering,

% Notisum. Plan- och bygglag (2010:900). (Online)

%6 Rattsnatet. Plan- och bygglag (2010:900). (Online).
%7 stockholms stad (2013). Stadsplanering. (Online).

28 Malmé stad. Oversiktsplaner och strategier. (Online).
2 Boverket (2012). Oversiktsplanens funktion. (Online).
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bygglovsprovning och annan tillstdndsprévning.*® Mjélby kommun skriver p&
sin hemsida att ”Det ar viktigt att komma ihdg att oversiktsplanen inte &r
bindande utan endast vagledande. Eftersom planen inte har rattsverkan kan
den inte overklagas, men klagomal pa arbetsprocessen kan ske genom

forvaltningsbesvar till lansratten (10 kap Kommunallagen)”.®*

Fran oversiktsplanens forsta framtagande pagar processen successivt med
bland annat aktualiseringar av denne som ska ske varje mandatperiod.
Fortsatta utredningar pagar och vid storre exploateringar finns det ibland
behov av en fordjupad Oversiktsplan. Den fordjupade Oversiktsplanens tas
fram som ett tillagg till oversiktsplanen, den berdr ett exploateringsomrade
och inte hela kommunomradet. Dess syfte ar att bredda beslutsunderlaget for
den framtida utvecklingen och kan t.ex. berora frdgor gallande ett omrade
under stark expansion som kraver flertalet stallningstaganden i ett tidigt skede.
Aven denna fungerar endast som ett vagledande dokument och har inte
rattsverkan.*

Planprogram &r ocksa det en fordjupning och beror ett mindre omrade i
kommunen och tas oftast fram som ett underlag till en eller flera detalj-
planer.*® Syftet med denna &r ofta att visa en tankt struktur for vagnat,
gronytor och framtida bebyggelse. Aven planprogram ar ett visionsdokument,
faststélls inte och ar darmed inte bindande.*

Dokument som faststélls och vinner laga kraft &r daremot detaljplaner och
omradesbestammelser. Det innebér att dessa ska foljas enligt lag. Ibland
uppkommer situationer i ett senare skede da vissa egenskaper inte kunnat
forutses vid planarbete och mindre avvikelser fran detaljplanen eller omrades-
bestammelserna kan tilldtas om de anses skaliga.*®

En detaljplan dr en samling dokument som ger en fordjupad redogorelse for
stallningstaganden och beslut angdende stadsutvecklingen Gver ett mindre
omrade, beslut som berér mark- och vattenanvandningen och bebyggelse.*
Kravet for detaljplaneldaggning uppstar alltid vid storre exploateringar eller
omradesutvecklingar. ** Omradesbestammelser ar en annan variant av
lagbundet styrdokument dar kommunen kan dra upp huvuddragen for mark-

% Boverket (2012). Oversiktsplanens funktion. (Online).

31 Mjslby (2013). Oversiktsplan. (Online).

%2 Mariestad (2013), Tillagg och férdjupningar av OP. (Online).

3 Klas Ernald Borges. Universitetslektor, Fastighetsvetenskap, LTH, Lunds Universitet
3 Malmé stad. Planprogram. (Online)

% Boverket (2012). Detaljplaneinstrumentet. (Online)

% Ibid. (Online)

37 Boverket (2012). Detaljplanekravet. (Online)
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och vattenanvandningen for att sakerstalla dversiktsplanens syfte.*® D& béde
detaljplanen och omradesbestammelser far rattsverkan har de till uppgift att
satta upp ramar for framtida prévning av bygglovsarenden.*

3.2. Urban design i blandad stadsbebyggelse

Staders karaktar och syfte forandras kontinuerligt och under de senaste
artiondena har staderna gatt mot att bli mer aktivitetsfyllda for invanarnas och
bestkarnas fritidsandamal. Manniskors fritid har 6kat i jamforelse med hur det
var for 100 ar sedan och det finns idag en storre efterfragan pa kvalitativa och
publika stadsytor.”’ | bland annat Kopenhamn har antalet restaurang- och
caféstolar utomhus 6kat markant. Det beror delvis pa att utomhussasongen
forlangts under de senaste 30 aren, fran tva manader under sommaren till att
nu pagé under storre delen av &ret.**

Aven den forandrade synen pa héllbart stadsbyggande har &ndrats och spelar
idag en stdrre roll i utvecklingen. Det innebdr att ett annat strategisk planering
kravs vid framtagandet av de styrdokument som namns ovan. Det bor forst
utredas vilka mal staden har och vilka behov som finns for att uppna dessa
mal. Néasta fraga ar vem i staden som har dessa behov och hur dessa behov kan
uppfyllas pa basta satt? Vad ar signifikant for andra lyckade stadsrum och var
kommer deras nyttjare ifran?** Fler faktorer spelar forstds in och framfor allt i
de nordiska landerna har klimatet en stor betydelse. Vid nya stadsutvecklingar
bor lampligen aven byggnaderna bidra till att forbattra vaderforhallandena.
Kan huskropparna hjélpa med att bryta vinden eller skydda mot regnet blir det
mer attraktivt att cykla och ga i staden. Samtidigt galler det att for manga
byggnader inte blir for hoga eller placeras sa att de tacker solinslapp. For att fa
grepp om vad ett lyckat stadsrum &r gar foljande avsnitt inledningsvis in pa
och beskriver stadens ur ett fysiskt perspektiv och ser vilka fysiska attribut
som gar att urskilja. Darefter kan vi sedan analysera hur dessa attribut ocksa
uppfattas av manniskan som ror sig i staden.

Stadens fysiska huvudelement kan delas in i fem olika kategorier: strak,
granser, distrikt, noder och landmérken. Dessa fem huvudelement &r
vasentliga for hur manniskor ké&nner igen sig och orienterar sig i staden. Det
finns ocksa olika satt att utforma dessa sa att manniskorna som ror sig i staden
upplever den som mer gastvanlig och lattorienterad. Med strak menas de

% Boverket (2012). Omradesbestammelser. (Online)

% Boverket (2012). Detaljplaneinstrumentet. (Online)

0 Gehl, Gemzge, Kirknas & Sgndegard. New City Life. s. 8
“1bid. s. 12

*2 Gehl, Gemzge, Kirknas & Sgndegard. New City Life. s. 8
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fardvagar som anvands for sdval biltrafik som for géng- och cykeltrafik.*®
Strakens utformning och vem som far den framtradande rollen, t.ex. gang eller
biltrafik, far en stor paverkan pa hur straken upplevs och hur stor framgang
omradet far som fardvag och motesplats.

Jan Gehl, Lars Gemzge, Sia Kirknas och Erik Sgndegaard skriver att i
italienska Venedig har gangtrafiken fortfarande en tydlig roll da manga
leveranser in till centrum fortfarande sker till fots, efter avlastning fran
lastbils- eller battransporter langre bort. Staden anses som aktiv och
traditionell da gamla sedvanor behallits och det sker en standig rorelse. Mest
utmarkande &r att bilen aldrig haft en dominerande roll i staden. Ett vanligt
exempel i USA ar stader dar bilen sedan mitten av 1900-talet fatt en mer
dominerande roll, vilket ocksa paverkat utnyttjandet av stadernas publika rum
pa olika satt.** | Mississippi, USA, finns exempel dar biltrafiken tidigt fick en
alltfor dominerande roll langs med trafik-, cykel och gangstraket i staden och
dar allménheten lamnat det publika rummet helt. Omradet bjuder inte in till
promenader vilket gjort att farre manniskor stannat till och det blir mindre

attraktivt for butiker och caféer, benimns som den “6vergivna staden”.*

Den normala staden i dagens Europa ses 1 manga fall som den “invaderade
staden”. Aven hir har bilen fatt en dominerande roll och premierats som det
framsta fardmedlet pa bekostnad av andra funktioner. Smala trottoarer och tat
trafik i stadsrummet & de signifikanta namnarna. *® En del stider, “de
atererdvrade stdderna”, har borjat &dndra prioriteringsordningen ldngs stadens
strak och lamnar nu foretrade for cyklister och gaende. | Kdpenhamn har ett
medvetet val skett mot att minska antalet parkeringsplatser, utoka cyckel-
banornas och trottoarernas bredd och helt utesluta bilar fran vissa strak. |
enlighet med flera utredares asikter har det skett i en langsam takt sa att
stadens invénare far en chans att ndra sitt beteendeménster.*” Mellan &ren
1995 och 2005 minskades stadens antal cityparkeringar med 20 %.“® | en
internationell studie, utford av ITDP*, har tio europeiska stader undersokts
dar de medvetet arbetat for att minska antalet parkeringsplatser i de centrala
stadsdelarna. I Amsterdam som fick ett gott resultat uppméttes 20 %
minskning av biltrafik i innerstaden. | Képenhamn uppmaéttes en minskning pa
6 % under fem ar, trots att volymen av bildgande ¢kade med 13 % under

3 Lynch Kevin. The image of the City. s. 46-51

4 Gehl, Gemzge, Kirknas & Sgndegaard. New City Life. s. 8
* Ibid. s. 11

“® |bid. s. 11

“7 |bid. 10-11

8 1bid. New City Life. s. 22

49 Institute for Transport & Development Policy
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samma period.*® Fler exempel finns pa hur staderna arbetar mot en mer rérlig
och mindre bilberoende stad och ett av dem ar aterinférandet av sparvagns-
trafik. | Sverige har saval Lund, Helsingborg som Malmo tagit upp fragan och
aven utfort vissa grundlaggande utredningar.”™ > >

Upplevelsen av straken beror ocksa pa den omgivande bebyggelsen. Mindre
byggnader med fantasifulla fasader &r mer inbjudande till gangtrafik. Denna
anpassning kallas 5 km/h-staden, som symboliserar den gdende och dennes
uppfattningsformaga att hinna se detaljer i vanlig gangtakt. Motsatsen kallas
60 km/h-staden som innehaller langa och monotona fasader, som inte har
forsetts med samma detaljrikedom och som bilister snabbt &ker forbi.>*

Kevin Lynch skriver att strakets tydlighet kan forstarkas av flera faktorer.
Exempel &r tradalléer, samma markbeldggning eller liknande fasad langs med
hela straket. Liknande fasad kan vara sd enkelt som att det kommer fran
samma tidsepok eller att det finns nagot symboliskt liknande pa varje fasad
langs med straket. Samma galler for verksamheter som finns langs straket, om
det &r liknande verksamheter l&ngs med en gata som t.ex. shopping eller
matstéllen, utgdr aven det en fortydligande faktor. Just nar det géller faktorer
som verksamheter fyller det ocksa en funktion med speciellt &ndamal langs
straket. Tydliga strak kan ocksa utgoras av granser, sa som en bil eller
promenadvag mellan en park och bebyggelse.>

Det mest lyckosamma ar nar planeringen resulterar i att straken knyter
samman stadens olika omraden och att dven en person som besoker staden for
forsta gangen latt kan ana at vilken riktning och till vilket mal straken leder
mot.>® Manniskor anser att strdk med valkanda andpunkter har en tydligare
identitet.>” Strak kan ocksd utgdra kvarter som i sin tur anvands av personer
som avstandsmatt i staden.

Granser 4r linjara element i staden som upplevs som en barriar.>® De &r ofta,
men inte alltid, gransen mellan tva delomraden. Exempel &r vattenkanaler,

% |TDP (2011). Europe’s Parking U-Turn: From Accommodation to Regulation. (Online)

5 Lund (2013). Sparvag Lund C- ESS. (Online)

52 Helsingborg (2013). Sparvagnar i Helsingborg. (Online)

53 Malmé (2013). Sparvag i Malmé - samrad om forstudie och planprogram (Pp 6036) for sparvag etapp
1. (Online)

% Gehl Jan. Cities for people. s. 43-45

% Lynch Kevin. The image of the City. s. 51

% bid. s. 54

*" bid. s. 65

% Ibid. s. 65
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sparomraden for tag eller storre vagar som gér rakt igenom en stad.>® En
barriar kan utgdra en grans men den behdver inte upplevas som
ogenomtranglig. Har handlar det mycket om det visuella och hur de pa ena
sidan kan se och uppleva vad som sker pa andra sidan gransen. Vissa granser
kan ocksa motverkas, t.ex. kan hastigheten sankas pa de stora genomfarts-
vdgarna och staden kan byggas narmare vagen for att skapa kortare visuella
avstand och en lugnare stadsbild. Det kan ocksa finnas positiva egenskaper
med en skarp barriar, om en barridar avskarmar ett mindre omrade kan det
skapa en tatare sammanhallning av bebyggelsen och de som verkar och bor i
det avskarmade omradet.®°

Distrikt, eller delomraden som det ocksa kommer kallas i denna text, ar storre
omraden 1 staden som en person mentalt kinner att den “gir in i” d& den
kommer till omradet.®! Exempel pa distrikt ar torg, innergardar eller stadsdelar
med en hdg koncentration av samma tema, verksamheter eller kultur. De
fysiska dragen som karaktariserar ett delomrade &r de som &r kontinuerligt
aterkommande i hela delomradet, t.ex. sma detaljer som liknande sittplatser,
utrymmen, symboler, byggnadstyper, aktiviteter med mera. Det kan ocksa
utgoras av en speciell folkgrupp. | Little Tokyo i Los Angeles ar skyltarnas
annorlunda textning och omradets hdga koncentration av manniskor med
japanskt ursprung det enda som sarskiljer omréadet.®> Delomr&den utgor dven
de en viktig del i personers orientering i staden. For att aterkoppla till
diskussionen med gréanser sa kan granserna fylla en positiv funktion i samband
med delomradena. Studier har visat att en stad med manga delomraden anses
rérig om omréadena svérdefinierbara och det inte finns tydliga granser.®®

Om malet med delomradet ar att skapa en livlig och attraktiv miljo dar
manniskor forhoppningsvis ska stanna till, & det viktigt att manniskorna
kdnner sig inbjudna. Jan Gehl med flera anger att “andra ménniskor é&r
huvudattraktionen i det publika rummet”.®* Hég befolkningsdensitet kan t.ex.
Okas i och med tatare bostadsbebyggelse som gor att fler manniskor bor och
ror sig i omradet.®® Illusionen av hégre befolkningsdensitet kan ocksé skapas
genom att verksamheter har stora fonster pa markplan sa att de utanfor kan se
rérelsen inne i byggnaden och de inne kan se rorelsen utanfor.®® Bada dessa
gor ocksa att staden kanns tryggare da fler manniskor har ett vakande 6ga pa

% ynch Kevin. The image of the City. s. 62-63

8 | ynch Kevin. The image of the City. s. 65

% Ibid s. 66

62 |pid. s. 68

8 |bid. s. 70-71

8 Gehl, Gemzge, Kirknas & Sgndegard. New City Life. s. 16
8 Gehl Jan. Cities for People. s. 69

% Ibid. s. 97-109
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vad som sker i sin narhet. Pa kvalls- och nattetid spelar framfor allt
boendetatheten en stor roll. Da staden blandas upp med manga boende som
har fonsterlamporna tanda aven pa kvalls- och nattetid bidrar det till 6kad
trygghetskansla for besokare eller tillfalligt forbipasserande.®’

Om huvudmalet med delomradet &r att skapa en motesplats finns det ocksa
faktorer som kan utformas sa att manniskor stannar till och uppehaller sig
delomradet. En vanlig syn i manga stader ar raka bankrader som &r riktade at
samma hall, vilket gor att de sittande blir vinklade axel mot axel. Studier har
visat att manniskor uppskattar den enkla I6sningen da bankarna &r vridna till
att sta vinklade mer mot varandra, for att pa sa satt oka tillgangligheten att se
motsatt person i diskussionen.®® Barnfamiljer tenderar att uppehalla sig langre
i ett omrade om det finns majligheter till aktivitet for barnen. Aktiviteterna
kan vara en staty eller fontdn som barnen kan klattra pa eller underhalla sig
med.®® Ett torg som far manniskor att uppehalla sig dar kan ha 10-30 ganger
hogre aktivitetsniva an ett torg dar manniskor bara passerar forbi, pa sprang
mot nagot béattre. Det ar alltsd séllan antalet méanniskor som passerar torget
som avgor livfullheten utan antalet ménniskor som stannar upp och véljer att
vistas pa torget.”

Noder & med andra ord en strategiskt placerad knutpunkt dar manga
méanniskor passerar eller tar en paus langs sin resa. Det kan t.ex. vara ett torg,
en korsning, en jarnvagsstation eller liknande. " Dessa noder ar viktiga
element i staden da de &ven fungerar som motesplatser. Aven platser som inte
ar fysiskt stora eller visuellt synliga kan fungera som noder, t.ex. ar Bostons
tunnelbanenéat helt under mark forutom de trappor som leder upp till markytan.
Dessa uppgangar fungerar for manga manniskor i Boston som matesplatser.
Awven centralstationer fyller en viktig funktion da de ofta fatt en central plats i
staden och dar en mangd manniskor med olika mal ror sig.”® Noder utgor aven
en attraktiv plats for foretagsreklam dar deras reklam blir synlig for manga
manniskor. For att en nod ska fylla sin fulla funktion ar det ocksa viktigt att
bestkaren snabbt kan konstatera att han &r pa ratt plats. Tydliga skyltar, kdnda
byggnader eller ett torg som visar platsens identitet &r exempel pd detta.” For
de som planerar kollektiva resenoder har studier visat att hallplatserna har ett
upptagningsomrade inom en radie om ca 500 meter for arbetande inom

67 Gehl Jan. Cities for People. s. 97-109

% bid. s. 154

% Ipid. s. 158

7 Gehl Jan. Cities for People. s. 73

™ Lynch Kevin. The image of the City. s. 72-73
"2 1bid. s. 74

™ Ibid. s. 76-79
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omradet.”* For boende blir upptagningsomradet ndgot langre, vilket troligen
beror pé att dessa har tillgdng till cykel frén bostaden till hallplatsen.”

Landmarken beskrivs ofta som fysiska referensobjekt for orientering i staden.
Dessa kan variera i utformning och storlek men oftast har de ett eller flera
distinkta drag som utmérker dem frén resten av stadsbilden.”® De kan ocks4
fungera som de malpunkter som utgor ett straks start och slut och pa satt dven
fortydliga straket. Kevin Lynch beskriver, i sin bok ”The Image of The City”,
Katedralen i italienska Florens som ett av de basta exemplen pa landmarke.
Val synligt saval pa nara som pa langt avstand, dagtid som nattetid, omajlig att
ta fel pa i staden, dominerande i sin storlek och det gar att skapa sig en
uppfattning om avstandet till den dven om askadaren befinner sig pa langt
avstand.”’

Genom att diskutera varje element for sig ar det latt att missa helheten, det
viktiga 4 sammanhanget och hur de fem element binder samman staden
tillsammans.

3.3. Stadsplanering — analysmetod

Jan Gehl med flera har tagit fram ett verskadligt analysverktyg for stadsrum
utifran tolv kriterier som &r indelade i tre kategorier. Bakgrunden &r att se hur
val en stadsdel uppfyller de mal som stills da bade gammal som ung ska
kunna leva, socialisera, vara aktiv och njuta av att befinna sig i stadsrummet.
Samtliga kriterier ger mjuka variabler och beror pa observatorens uppfattning.
De tolv kriterierna som utgor analysen visas i figur 2.

™ Lund (2011). Férstudie, Sparvagn Lund C-ESS. s. 17. (Online)
> Malmé Gatukontor (2004). Trafikstrategi for Malmd. s. 24

" Lynch Kevin. The image of the City. s. 78

" Ibid. s. 82
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Skydd mot trafik och Skydd mot brott och vald — Skydd mot obehagliga
S olyckor — trygghetskansla | sakerhetskansla vaderupplevelser
K e  Skydd for gaende e Livligt och publikt e Vind
Y e  Minimera e Bevakande dgon e Regn/sno
D trafikpaverkan e Overlappande funktioner e  Kyla/varme
D mellan dag- och nattetid e  Fdroreningar
e  Brabelysning e  Damm, ljud,
blandning
Mojligheter att ga Mojligheter att sté/stanna till | Mojligheter att sitta
e Rumattga e  Granseffekter/attraktiva e  Zoner som
e Intressanta fasader zoner att stanna till i mojliggor sittande
e  Fahinder e  Stdd for de stdende e  Utnyttjade
e Braytor e Detaljrika fasader som mojligheter: sol,
K e Tillkomst for alla uppmuntrar till att stanna manniskor
o till e  Brasittmojligheter
M e Bankar for
F vilostunder
o Mojligheter att se Majligheter att prata och Majligheter for lek och
R e Lampliga siktavstand | lyssna rorelse
U e  Obehindrade siktfalt e  Lag bullerniva e  Fysisk aktivitet
e Intressanta siktfalt e  Gaturumsmabler som e Lekoch
e Belysning (vid mérka forser rummet med underhallning
dygnstimmar) motesplatser e Dagoch natt
e Sommar och vinter
T | Skala Méjligheter att njuta av bra Positiv upplevelse
R e  Mansklig skala och vader e Bradesign och
1 design pa byggnader e  Sol/skugga detaljrikedom
Vv e Varme/avsvalkning e  Bramaterial
S e  Vindskydd e  Finavyer
E e \Vatten, trad och
L andra planteringar

Figur 2: Analysverktyg stadsrum’>”°

For att latt illustrera hur val dessa kriterier tillgodoses fylls falten i med férg
frén en tregradig skala eller med tre separat fargval.*®°

"8 Gehl, Gemzge, Kirknas & Sgndegard. New City Life. s. 107
™ Tillstand fr&n upphovsman har erh&llits for att &terge analysmetod i bildform (2013-04-23).
8 Gehl, Gemzge, Kirknas & Sgndegard. New City Life. s. 107
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4. Urban Ekonomi

Urban ekonomi &r vetenskapen som undersdker sambandet mellan ekonomisk
och geografisk utveckling eller alternativt uttryckt: urban ekonomi ger en
konkretiserad beskrivning av hur ekonomiska krafter paverkar individer och
verksamheters val av lokalisering.®! Teorierna har sina rétter i mikroekonomin
och manga delar gar ocksa att kinna igen darifran. Aven fler vilkanda teorier
inom handel vévs in i resonemanget.®” Mycket av den forskning som finns
inom omradet &r utford i Nordamerika men det &r rimligt att dra paralleller till
utvecklingen i Sverige dd samma marknadskrafter styr foretagens vinst-
intressen. Det finns olika delomraden inom urban ekonomi men det
resonemang som fors i detta avsnitt avser de omraden som anses relevanta for
denna studie.

4.1. Lokaliserings- och urbaniseringsekonomi

En del av urban ekonomi bestar i att beskriva och férklara varfor vissa
verksamheter och organisationer valjer att placera sig i kluster. Kluster ar ett
geografiskt omrade dar flera foretag har incitament att lokalisera sig néra
varandra for att vinna fordelar. Foretagens organisatoriska uppbyggnad spelar
da en stor roll, beroende pa om de har en mycket internt orienterad verksamhet
eller om de lagger stora delar pa extern entreprenad. Detta beror i sin tur pa
vilken omfattning och typ av produktion foretaget arbetar med.®

Det finns tva typer av ekonomiska kluster dar den ena bendamns lokaliserings-
ekonomi® och den andra benamns urbaniseringsekonomi®. Lokaliserings-
ekonomi bestar av ett kluster med verksamheter som gynnas av narheten till
andra verksamheter inom samma bransch. Ett exempel pa lokaliserings-
ekonomi ar Silicon Valley i Kalifornien, dar flertalet stora teknikforetag &r
placerade ndra varandra. ® & Urbaniseringsekonomier ar daremot kluster
uppbyggda av foretag fran flera olika branscher.®® Detta kan exemplifieras
med att huvudkontor for olika organisationer ofta samlas i en och samma stad

8 OSullivan Arthur. Urban Economics, 8 uppl. s. 1

82 \/ernon Henderson J. & Thisse Jacques-Fragois (Editors). Handbook of Regional and Urban
Economics, volume 4. s. Foreword

8 (’Sullivan Arthur. Urban Economics, 8 uppl. s. 45-59

8 |_okaliseringsekonomi kommer hadanefter anvandas som 6verséttning p& engelskans Localization
economics

8 Urbaniseringsekonomi kommer hadanefter anvandas som 6verséttning av engelskans Urbanization
economics

8 (O’Sullivan Arthur. Urban Economics, 8 uppl. s. 59

% SiliconValley.com. SV20/20. (Online)

8 (’Sullivan Arthur. Urban Economics, 8 uppl. s. 59
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eller omrade for att i sin tur gemensamt nyttja olika tjansteforetag och under-
leverantorer.®

Urbaniseringsekonomier tenderar att utvecklas snabbare jamfort med
lokaliseringsekonomier. Detta beror delvis pa en stérre variation av invanare
med olika bakgrund, utbildning och erfarenheter. Med det foljer en rad
positiva egenskaper som fler sociala mojligheter, samt fler och ett jamnare
antal jobbtillfallen. Fér verksamheterna far det ocksa effekten av att det ar
lattare att hitta ménniskor med innovativa idéer till en produkt, samt att det
finns majlighet att testa produkten for en bredare képgrupp inom omradet
innan beslut tas om dkad produktion.” Sjélva spridningen pa de individer som
finns i en urbaniseringsekonomi gor ocksa att flera branscher moéts, under
saval arbetstid som under fritid, vilket leder till en bredare kunskapsspridning,
mer i avsnitt 4.5.

4.2. Delade insatsvaror

Gemensamt nyttjande medfor kostnader for kommunikation och handel mellan
parterna, men for de ensamma bestéllarna med varierande behov finns vinster
att gora genom att ga ihop och dra nytta av den skalekonomi som klustret
genererar. ** Dessa skalfordelar vinns genom att produktionskostnaden per
producerad enhet minskar i takt med att antalet producerade enheter anpassas
till produktionens odelbara® insatsvaror. Odelbara insatsvaror &r insatsvaror
som inte kan anpassas efter produktionsvolym. Da fler foretag ar i behov av
samma tjanst eller vara kan en gemensam underleverantdr minska
produktionskostnaden genom att skala upp produktionen och anpassa den till
dessa odelbara insatsvarors kostnader.

Ett forenklat exempel pa skalanpassad produktion &r en arkitekts ritbord,
vilket &r en odelbar insatsvara i dennes produktion. En arkitekt behdver ett
ritbord oavsett denne far ett eller flera uppdrag per ar. Ritbordets kostnad &r
alltsa inte en kostnad som kan anpassas till produktionens storlek. Genom att
da fler verksamheter som &r i behov av arkitektritningar samlas pa ett stalle
och bestaller sina uppdrag av arkitekten sprids kostnaden for ritbordet pa fler
uppdrag, vilket i sin tur sdnker kostnaden per uppdrag. Detsamma galler med
anlaggningar dar ett bra exempel ar ESS och MAX IV i Lund i Sverige, och
som &r ett europeiskt samarbete. ESS och MAX IV r tva stora avancerade
forskningsanldggningar som kostar mycket att bygga och istéllet for att varje
land bygger varsin anlaggning gar de ihop och bygger gemensamt. Darefter far

8 Abdel-Rahman H.M. & Anas A. Theories of Systems of Cities. s. 2295-2298

% (’Sullivan Arthur. Urban Economics, 8 uppl. s. 64

° Duranton G. & Puga D. Micro-foundations of Urban Agglomertion Economies. s. 2076
%2 Odelbar kommer hadanefter anvandas som dversattning av engelskans indivisible
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forskare fran alla lander som medfinansierar nyttja anlaggningarna och kan
utfora olika tester.** Andra exempel p& anlaggningar som kan skalanpassa och
nyttjas gemensamt i mindre omfattning &r parkeringshus och sopsorterings-
utrymmen.

4.3. Gemensam arbetsmarknad®

En av skillnaderna mellan att lokalisera sig i ett kluster mot i ett isolerat lage
ar arbetsmarknadens elasticitet, som i detta sammanhang syftar pa storleks-
anpassning. Det rader standig konkurrens mellan producenter inom samma
sektor oavsett hur de sinsemellan befinner sig geografiskt. Utveckling av en
produkt hos en producent pa marknaden kan sanka efterfragan for
motsvarande produkt hos en annan producent. Detta paverkar personalbehovet
och da det finns en troghet i mobiliteteten av arbetskraften gor det att ett
foretag 1 ett isolerat l1&ge moter en mer oelastisk arbetsmarknad, det vill saga
méanniskor som rotat sig i ett geografiskt lage vill helst inte flytta. Néar ett
foretag i ett isolerat 1age skar ner i antalet anstéllda finns alltid risken att dessa
tvingas flytta till ett annat omrade for att soka nya arbeten. Nar sedan
personalbehovet Okar igen i det isolerade laget ar arbetsmarknaden mindre da
arbetskraften inte ar lika villiga rora sig tillbaka. Detta gor att foretag i det
isolerade laget behaller personalen i den man de kan och istéllet justerar
kostnaden genom lagre 16neniva.® | verkligheten sker denna Idnenivajustering
genom mindre eller storre 16nedkningar, bonusar eller annan typ av ersattning.
Det finns till och med svenska exempel med lénesankningar och forkortad
arbetstid som 16sning.* I ett kluster ddremot jamnas Iénenivéerna ut pa grund
av den stdrre och mer elastiska arbetsmarknaden. Foretaget med mest
personalbehov anstéller och nar marknaden skiftar mellan de olika foretagen
kan daven personalen gora det men samtidigt stanna kvar i samma geografiska
omréde. * Nackdelen med placeringen i klustret bestdr i en hdgre
genomsnittslon pa grund av hogre konkurrens om personal. Den stora fordelen
dyker upp vid hdg efterfragan pa foretagets produkter, eftersom da sjunker
genorggsnittsl('jnen i forhallande till vinsten vid jamforelse med det isolerade
laget.

4.4. Matchning av kunskap

Det rader variation i arbetskraftens kunskap och erfarenhet. Genom att befinna
sig i Kklustret finns bade en stérre kvantitet och variation av arbetskraft och
verksamheter kan anstélla de som bast matchar verksamhetens behov. I och

% |_unds kommun (2012), European Spallation Source-ESS. (Online)
% Gversattning av engelskans labour pooling
% (’Sullivan Arthur. Urban Economics, 8 uppl. s. 55
% Svt Nyheter. Varsel drogs tillbaka efter 16nesankning. (Online)
z; O’Sullivan Arthur. Urban Economics, 8 uppl. s. 52-53
Ibid.
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med Okat antal arbetsplatser och Okat antal arbetssokande kommer
proportionellt fler arbetsglatser fa en battre matchning och pa sa satt blir det
sjalvforstarkande effekt.® Utgifterna for vidareutbildning minskar med detta
och den okade kostnaden bestar har, precis som ovan i Gemensam arbets-
marknad, av hogre 16n da storre konkurrens rader om arbetskraften. Men om
I6nedkningen &r lagre &n utbildningskostnaderna kan vinster hdamtas hem. Den
forenklade berékningsformeln ar:

Nettol6n = Bruttolon — Antalet utbildningar x Kostnaden per utbildning

Detta ar aven ett exempel pa de effekter som benamns positiv externalitet, det
vill sdga nar nagon véljer att utbilda sin personal, sedan byter personalen
arbetsgivare och denne gynnas av den kunskap arbetstagare har med sig fran
tidigare arbetsgivare. Inom ekonomin beskrivs externalitet som */.../effekt vid
sidan av dem som berér verksamheten”.*%°

4.5. Kunskapsspridning

Kunskapsspridning kan ske bade inom och utanfor foretaget men ocksa mellan
olika branscher vilket leder till nya innovationer. Genom att lokalisera sig i ett
kluster ges personalen mojlighet att genom samarbete med andra foretag och
privat mota manniskor fran andra foretag och branscher. Det sistnamnda
utbytet kan ske pa flera sétt, t.ex. att personal byter jobb och att anstéllda
umgas utéver foretagsgranserna.’® Kunskapsspridning ska inte bara ses som
en stads- eller omradeseffekt utan kan dven analyseras pa mikroniva. For att
aterkoppla till avsnitt 4.2. och bygget av forskningsanlaggningarna ESS och
MAX IV dar forskarteam fran stora delar av Europa kommer samlas. | och
med att forskare fran hela Europa samlas i ett omrade och till och med delar pa
samma byggnad, bildas mojligheten till mdten och for erfarenhets- och
kunskapsspridning, som gynnar forskningen.

4.6. Transport och kollektivtrafik

Transportkostnader kan delas upp i tva delar, dels den monetéara kostnaden och
dels tidskostnaden. Dessa kostnader paverkar saval saljarens som koparens
slutkostnad. Transportkostnader for verksamheter ser ocksa olika ut beroende
pa vilken verksamhetstyp som bedrivs; industri-, tjanste- eller annan kontors-
verksambhet.

Industriverksamheter har leveranskostnader fore och efter produktion.
Beroende pa typ av produktion &r nagon av dessa kostnader stérre an den

% Duranton G. & Puga D. Micro-foundations of Urban Agglomertion Economies. s. 2093
100 Nationalencyklopedin. extern effekt, externalitet. (Online)
101 O*Sullivan Arthur. Urban Economics, 8 uppl. s. 58-59
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andra och det kan ocksa avgora valet av geografisk lokalisering. Kostar
insatsvarorna mer att frakta dn de fardiga produkterna ar det lampligt att
foretaget placerar sig nara underleverantdrerna. Pa samma sétt bor foretaget
placera sig ndra kunden om slutprodukten kostar mer att frakta &n
insatsvarorna.'%?

For kontorsmarknaden galler andra premisser da de inte ar beroende av varu-
leveranser pa samma satt utan mer av narhet till kopare och séljare bade fore,
under och efter tillverkningsprocessen. Newsec skriver i Property Update
Autumn 2011 att ar 2008 naddes Sverige av den finanskris som haft sin grund i
den amerikanska bostadsmarknaden. Studier har visat att mellan ar 2008 och
2010 har kontorsomraden med goda kommunikationer, daribland kollektiv-
trafik, haft lagre vakansgrader an andra omraden. Dessa omraden aterfinns
ofta i stadernas centrala affarsomraden (Central Business District, CBD) och
det har visat sig att narheten till andra och promenadavstand till pendlings-
noder har varit ett gynnsamt koncept fér en 1&g vakansgrad.*®

Goda pendlingsmajligheter ar inte bara vasentliga inom omradet, utan ar aven
gynnsamt for de omraden som befinner sig utanfor CBD och de stora
pendlingsnoderna. Omraden dar pendlingsstraken passerar &r de som framst
drar nytta av detta. | Sverige finns ett tydligt exempel dar kommunerna i
Malardalen dragit nytta av transport- och pendlingsmojligheterna till
Stockholm och de arbetar nu aktivt med att folja med i den tillvaxt de ges
méjlighet till.**

Enligt Timothy Darrens och William Wheatons studie géllande verksamhets-
anstallda i Amerika visas att arbetsplatsens genomsnittliga pendlingsavstand
till arbetsplatsen &r korrelerande med I6nen. Goda pendlingsmdjligheter
kapitaliseras i 16nen pa sa satt att ju kortare genomsnittligt pendlingsavstand,
desto mer avdrag i lonens reseandel accepterar den anstallda. Studien har
genomforts genom att zonindela markomraden med bostader och
verksamheter for att sedan ta med ett antal paverkande variabler, bland annat
16n och genomsnittlig pendlingstid, for att sedan studera dess olika korrelation.
Reiggtatet blev att det kunde skilja 15 % i den reseandel som I6nen bestod
av.

102 Geltner Clayton & Miller Eichholtz. Commercial Real Estate. s. 64-65

103 NEWSEC. Locations with good communications will be the future winners on the office market.
(Online)

104 Handelskammaren Malardalen (2012). Nyckelstraket. (Online)

195 Darren Timothy och Wheaton William C. Intra-Urban Wage Variation, Employment Location, and
Commuting Times. (Online)
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4.7. Sjalvforstarkande effekter i kluster

Nér foretag valjer att placera sig i kluster sker en trade-off'® mellan flera av
de faktorer som gatts igenom ovan i tidigare avsnitt. Genom gemensamt
nyttjande av odelbara produktionsfaktorer sjunker kostnaden for dessa i
produktionen exponentiellt. Lonen kommer dock 6ka linjart i klustret pa grund
av den Okade konkurrensen. Trots den 6kade I6nekostnaden kommer det for
foretag placerat i klustret genereras en lagre totalkostnad, jamfért med foretag
i ett isolerat lage.’® | exemplet som ges i diagram nedan illustreras hur tva till
fem foretag som bildar kluster far en ldagre totalkostnad &n det foretag som
ligger i ett isolerat lage, se diagram 1.1%

Vinsten av Klusterbildning

\ e==wTot kostnad
@ (vrig kostnad

Lonekostnad

Kostnadsniva

1 2 3 4 5 6
Antal foretag i klustret

Diagram 1: Vinsten av kIusterbiIdning109

Det finns &ven fler aspekter att ta hansyn till. Diagram 1 visar som helhet en
forenklad bild av totalkostnaden da det endast beskriver ett neutralt
marknadslage utan extrem konkurrens. Den visar ocksa endast de métbara
vardena men nédr en anstalld byter foretag finns det inga exakt métbara
variabler som visar hur mycket kunskap som l&mnar foretaget och hur mycket

106 Trade-off &r ett engelskt uttryck for: utbyte av

197 Combes Pierre-Phillipe & Duranton Gilles. Labour pooling, labour poaching, and spatial clustering.
(Online)

108 *Sullivan Arthur. Urban Economics, 8 uppl. s. 50-51

199 O’Sullivan Arthur. Urban Economics, 8 uppl. s. 51
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nytta som tillférs det nya foretaget. Combes och Durantons kom i sin studie
fram till att foretag som moter stor rivalitet pa sin marknad tenderar att satsa
mer pa hogre I6ner for sina nyckelanstéllda &n pa satsningar for att locka till
sig nya medarbetare. Detta ger hdogre kostnader for att befinna sig i klustret,
vilket leder till att fordelarna med delad arbetsmarknad och kunskapsspridning
blir mer kostsamma for foretagen i takt med mindre rorelse pa arbets-
marknaden. Ekonomiska incitament for finns da for dessa foretag att valja ett
isolerat lage.''® Teorierna stods av Timothy B. Folta, Arold C. Cooper och
Yoon-suk Baik som i sin rapport skriver om bioteknologiska foretags
incitament till att placera sig i kluster.***

4.8. Markhyra

Detta avsnitt gar kortfattat igenom kostnadsférandringar som sker utifran ett
omrades geografiska lage i forhallanden till andra omraden. Med markhyra
avses periodiskt uppdelade betalningar som nyttjaren betalar upplataren for
att nyttja marken. Markvarde ar ett varde for marken vid en speciell tidpunkt,
vid betalning &r det ett engangsbelopp. Markvardet ar en variabel som kan
anvandas for att redogora for markens befintliga varde men da detta avsnitt
framst kommer skildra vardet av att nyttja marken anvands markhyra som
variabel. Fokus ligger pa kontorsforetag i urbana miljoer.

Arthur O’Sullivan skriver att i urbana miljoer &r det tillgédngligheten som
huvudsakligen avgor markvardet, vilket i sin tur paverkar hyresnivan. For
foretag som arbetar mot eller med andra foretag ar avstandet till dessa en
betydande faktor.

Som tidigare tagits upp behover ofta produkter anpassas efter hand och da kan
personliga méten vara vasentliga for att uppna béasta resultat. Den som sitter i
stadens centrum har en kortare resvég till alla andra enskilda aktorer an den
som sitter i utkanten. Den som sitter i utkanten har dels avstandet in till det
centrala affarsomradet (CBD), men ocksa avstandet forbi CBD om ett mote
ska ske med ett foretag pa andra sidan staden. Detta tankesatt kan &ven
anvandas pa de anstallda foretaget har och deras pendlingsvagar till arbetet.

Bid-rent-kurvor anvands for att analysera och illustrera efterfraga och
betalningsvilja for mark utifran dess geografiska lage och nedan foljer det
teoretiska resonemanget for att lokalisering i CBD minimerar foretagets dvriga
kostnader och gor dem villiga att betala mer for det centrala laget, vilket i sin

110 Combes Pierre-Phillipe & Duranton Gilles. Labour pooling, labour poaching, and spatial clustering.
(Online)

11 Timothy B. Folta, Armnold C. Cooper & Yoon-suk Baik. Geographic cluster size and firm
performance. (Online)
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tur ger byggherrar anledning att betala mer for central mark. Resonemanget
leder dven fram till varfor byggnader i centrala stadsdelar oftast &r hogre an i
de mer perifera omradena.**?

Exempel 1: Ett kontorsféretag som befinner sig i det centrala affarsomradet
(CBD) kan antas befinna sig i foretagens mediancenter och da anses ligga pa
punkt 0. Om det finns foretag pad avstanden 1, 2 och 3 i bade ostlig och
vastlig riktning har denna det totala avstandet 24 reseenheter till samtliga
foretag:

e Vast: 1+2+3 x 2 = 6 (x 2 for att de maste ta sig tillbaka till kontoret

efter besoket, galler for samtliga strackor)
e Ost:1+2+3x2=6
e Sammanlagt 24 avstandsenheter for att na samtliga foretag

Ett foretag som befinner sig pa en avstandsenhet fran CBD (lage 1) far det
totala reseavstandet 26 reseenheter till samtliga foretag:

e Vast: 1+2+3+4x2 =20

e Ost:1+2x2=6

e Sammanlagt 26 avstandsenheter for att na samtliga foretag

Samma resonemang kan foras for samtliga avstand fran CBD och resultatet
blir att lokalisering i fOoretagens medianpunkt medfor minimerade rese-
kostnader, se diagram 2. Detta visar att reskostnaden minskar for féretagen
och de &r d& villiga att betala mer i hyra."®

12 O’ Sullivan Arthur. Urban Economics, 8 uppl. s. 127-138
3 O’ Sullivan Arthur. Urban Economics, 8 uppl. s. 130-132
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Avstandsenheter
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—4—Tot. reseavstand till
andra parter

Diagram 2: Avstand fér informationsinhamtning***

14 1hid. s. 131
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Exempel 2: Markvardet kar med kortare avstand till CBD:s centrum och det
blir mer vasentligt for byggherren att 6ka inkomsterna, vilket kan géras med
storre uthyrningsbar yta. Ett hogre byggnadsprojekt kraver mer kapital for
bland annat de forstéarkningar som kréavs for att den ska klara tyngden och
halla den uppe. Det blir alltsd en avvagning mellan markkostnad och
byggnadshojd for byggherren som avgor hur hogt denne kan bygga for att
gora lika stor eller storre vinst. Att byggherrar véljer att bygga hogre
byggnader vid hdga markpriser kallas inom urban ekonomi for faktor-
substitution. Tabell 1, tabell 2 och diagram 3 nedan visar exempel pa bid-
rent-kurvor med och utan faktorsubstitution. Skillnaden i tabellerna &r
markarean och antal vaningar vilket ger utslag pa den totala uthyrningsbhara
ytan. Observera att markvardet enligt exempel 1 &r hogre i centrala

115
omraden.
Avstand fran CBD |Markarea |Markvarde Betalningsvilja for lage |Resekostnad |Byggkostnad [Antal vaningar |Intékter |Bid-rent/markarea
0 0,25 150 250 10 100 4 510 1000
1 0,25 150 214 46 100 4 510 856
5 0,25 150 50 210 100 4 510 200

Tabell 1: Bid-rent for kontorsprojekt utan faktorsubstitution

116

Avstand fran CBD |Markarea |Markvarde Betalningsvilja for lage |Resekostnad |Byggkostnad |Antal vaningar |Intakter |Bid-rent/markarea
1 0,04 150 214 46 250 25 510 1600
5 0,25 150 50 210 100 4 510 200

Tabell 2: Bid-rent for kontorsprojekt med faktorsubstitution

117

115 O’Sullivan Arthur. Urban Economics, 8 uppl. s. 132-138

116 1hid. s. 133
U7 hid. s. 137
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Bid-rent-kurva med och utan

faktorsubstitution
2000
1800 \
1600 \
1400 \
1200 \ Utan faktorsubstution
-;-é 1000 \ —— Med faktorsubstution

o\
AN

400 \\
200
0 1 2 3 4 5 6

Avstand fran CBD
Diagram 3: Bid-rent-kurva med och utan faktorsubstitution*®

Anledningen till att bid-rent-kurvan med faktorsubstitution i diagram 3 ar
konvex &r att central mark &r dyrare pa grund av bland annat lagre rese-
kostnader och faktorsubstitutionen minskar kostnaderna foér kontors-
byggnaden per areaenhet mark.'*

Det finns dven teorier om hur olika marknadssektorer delar upp sig geo-
grafiskt, dvs. de som ar mest villiga att betala det hogsta priset for att sitta i ett
visst geografiskt l4ge. Denna studie har inte som fokus att beskriva alla
sektorers drivkrafter separat, men det &r viktig att askadliggéra markanvand-
ningen och darfor anvands exempel fran O’Sullivan, och som visar
sektorernas betalningsvilja och utbredning enligt teorin, diagram 4.2

18 O’Sullivan Arthur. Urban Economics, 8 uppl. s. 137
19 Ipid. s. 132-138
120 Ipid. s. 149

49



Fran industrihamn till blandad stadsbebyggelse med stationsnéra lage

Bid-rent-monster for markanvandning

—+—Kontor

—— Anstallda i CBD

Pris

i Indlustri
—+—Industriarbetande

—&—Rent Markvirde

CBD 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Avstind frin CBD

Diagram 4: Bid-rent-monster for markanvandning i staden®*

121 O’ Sullivan Arthur. Urban Economics, 8 uppl. s. 149
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5. Malmo stads utveckling — aren 1990 till 2013

Malmo ar Sveriges tredje storsta stad, ligger placerad i landets sédra delar och
ingér i Oresundsregionen, som ar en transnationell samarbetsregion, se figur 3.
Staden innehaller en bred variation inom bade befolkningens bakgrund och
sektorer inom naringslivet.® Malmé stad har historiskt sett varit kand som en
industristad med bland annat stora varvs- och textilindustrier.?* Under 1980-
talet hade stora tillgangsbubblor byggts upp pa den svenska fastighets- och
aktiemarknaden och nar krisen kom 1990 slog den &ven hart mot Malmo.*?*
Mellan aren 1990-1995 foérsvann vart fjarde jobb i Malmé och 22 % av
befolkningen blev arbetslds.'*®

Y
X

;'/ Hull-swd‘_
| Karise |
S8 A I

Figur 3: Malmo, Sverige

[ Nisistrup Jf~/

Idag har Malmo stad genomgatt en stor omvandling och &r en expansiv stad
dar det ar 2011 skedde en befolkningstillvéaxt for 27:e aret i foljd. Visserligen
var tillvaxten markant mindre i jamforelse med foregaende ar, t.ex. lag

122 Naringslivskontoret. MalmoLaget 2012. s. 2
122 MVT. Reepalu om Malmés férvandling. (Online)
124 Finanshistoria. Svenska Bankkrisen. (Online)
125 MVT. Reepalu om Malmés forvandling. (Online)
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tillvaxten & 2009 50 % hdgre.'® Staden har nu tagit sig forbi 300 000
invanare och forvantningarna ar att stadens befolkning ska 6ka med ytterligare
100 000 invdnare inom de narmaste 20 &ren. ™’ Aven foretagssidan
expanderar, genomsnittligt mellan ar 2004 och ar 2011 har sju nya foretag
startas for varje foretag som gatt i konkurs. **® I Naringslivskontorets
arsrapport skriver de att i genomsnitt har det startas 2 300 nya foretag per ar,
mellan 2004 och 2011.** Det 4r mestadels egenforetag som startas och av de
2300 nya foretagen ar 63 % egenforetagare.’® | &ldrarna 25 - 65 har 30 % av
Malmés befolkning minst tredrig eftergymnasial utbildning. *** De profil-
omréden Malmés naringslivskontor marknadsfor Malmé med ar:*%

e Besoksnaring

Cleantech (foretag inom miljoteknik, miljéanpassade varor,
tjanster och produktionsteknik)

Handel

Huvudkontor

Life Science (lakemedel och bioteknik)

Logistik

Nya Media (film, tv, datorspel, webb, mobila plattformar,
design och reklam)

Till de stora stadsméssiga forandringarna som hjalpt till att bygga upp det nya
Malmo tillhor bland annat Vastra Hamnen. | Vastra Hamnen som tidigare varit
ett industri- och varvsomrade bestdmdes det att en stadsfornyelse skulle ske
och ar 1999 antog kommunfullmaktige Detaljplan 4537 (DP 4537), som
gjorde det méjligt for BoO1-omradet att byggas.™*® Bo01 skulle visa att Malmd
satsar pa genomtankt stadsplanering med tit bebyggelse och variations-
rikedom i bebyggelsen. Malmé stads planer slog igenom och omradet blev
aven kant internationellt. Ibland annat Jan Gehls bok Cities for People hyllas
omradet for bland annat for sina humana och variationsrika byggnader,
offentliga rum och stadsplanering.*** Aven HSB:s byggnad Turning Torso
med sina 190 meter blev ett kdnnetecken for Malmo, forsta inflyttningen déar
skedde i november 2005.%*° Ar 2006 invigdes aven moderna kontorslokaler pa

128 Fastighetsvarlden, Indikatorn 2012, 5.102

127 Naringslivskontoret. MalmoLaget 2012. s. 2

128 |bid. 5. 16-17

12% Naringslivskontoret. MalméLaget 2012. s. 16-17

0 |bid. 5. 16-17

1 Ibid. 5. 12

132 Malmo Naringslivskontor. Profilomréden. (Online)

138 Malmo Stadsbyggnadskontor. Dp 4537, Omrade BoO1. (Online)
134 Gehl Jan. Cities for People. s. 232

1% HSB. N&gra fakta om HSB Turning Torso. (Online)
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Universitetsholmen och idag pagar byggandet av Malmo Live som ska bli
Malmos nya konsert och kongresscenter tillsammans med ett hotell. Hotell-
byggnaden kommer né en hojd om cirka 85 meter.'*

Ar 1998 startades Malmd hogskola och har idag vaxt till att omfatta 1 400
anstallda och 25000 studenter. | takt med den snabba tillvaxten har lokal-
behovet Gkat, och flera av lokalerna &r placerade i Vastra Hamnen och pa
Universitetsholmen.™®” Vare sig Vastra Hamnen eller Universitetsholmen ar
fardig-exploaterade och det bade pagar och planeras for mer exploatering i
omradet."*®

Oresundsbron invigdes i juni 2000, bygget av Citytunneln inleddes i mars
2005 och invigdes i december 2010, tillsammans med de tva nya stationerna
Triangeln och Hyllie. 1 1% 1% Dessa tv& nya stationer var strategiskt
placerade i bostads- och kommersiella omraden. |1 och med dessa spar-
forbindelser fick Malmos boende och foretag snabb tillgang till bland annat
den internationella flygplatsen Kastrup i Danmark.**?

Da Vastra Hamnens utveckling pagatt en tid har nu &ven nya stads-
omvandlingar pabérjats. | Hyllie paborjades bygget av Malmo Arena i januari
2007, vilken senare invigdes i november 2008.** Arenan tillsammans med
tagstationen var startskottet for omradet som idag har sammanlagt fjorton
olika aktdrer som byggt eller forvantas bygga kontor i Hyllie.*** Hyllie har
tidigare haft vattentornet som landmarke men nu tillkommer &ven Annehems
byggnad A i sitt projekt “Point Hyllie”, denna forvéntas bli 100 meter hog.'*
Emporia invigdes i Hyllie den 25 oktober 2012 och marknadsfors som ett av
Skandinaviens framsta shoppingcenter med sina cirka 200 butiker.**® Aven
bostader haller pa att byggas i Hyllie. Det kommunen gjorde infor det samlade
utvecklingsarbetet av Hyllie var att tillsammans med byggherrarna i omradet
startade en gemensam marknadsféringsgrupp.**’

136 Malmo stad. Studiebesdk p& Malmé Live. (Online)

37 Malmd Hogskola. Om Malmé Hogskola. (Online)

138 Anders L. Nilsson (2013-05-22). Trafikplanerare, Malmé Gatukontor. (Mote)
139 Gresundsbron, Oresundsbron historik

140 Malmé stad. Historien om Citytunneln. (Online)

%1 Malmé stad, Antligen &r Citytunneln invigd

142 gkanetrafiken. Reseplaneraren. (Online)

4% Malmo Arena. Fakta.(Online)

144 Malmo stad. Oversikt — Hyllie centrum. (Online)

1% point Hyllie. Start. (Online)

148 Steen & Strom. Tre valkanda foretag véljer Emporia for sina nya kontor. (Online)
7 Hyllie. Om oss. (Online)

53



Fran industrihamn till blandad stadsbebyggelse med stationsnéra lage

De tidigare omradena i Malmo som redan tidigt ansdgs som etablerade
stadsdelar for den kommersiella kontorsmarknaden &r centrala innerstaden och
delar av inre hamnen, ocksd kallat det centrala affarsomradet (Central
Business District, CBD). Det framsta handelsstraket stracker sig fran
Universitetsholmen till Malmé centralstation, och vidare sdderut till Triangeln.
Triangeln var fran bérjan en gatukorsning i Malmo men nu &r det ett namn for
delomradet som innehaller bland annat shoppingcenter med tillhérande hotell-
byggnad pa 68 meter.'*

Malmé naringsliv skriver att med den omfattande nyproduktionen av kontors-
ytor som pagar i Stormalmo kommer det méjligen begransa hyrestillvaxten for
kontorslokaler en tid fram@ver. Ljusningen &r att fler nya fOretag etablerar sig i
Malmo.

Nyhamnen &r det omrade som denna studie fokuserar pa och féljande kapitel
tar upp de processer som Malmo stad hittills arbetat med for att na visionen
om en blandad stadsbebyggelse.

148 Malmo stad. Stadsdelsplan fér omradet Triangeln, PL 1668. (Online)
4% Malmé néringsliv. Analys av Naringslivet i Malmd 2013. (Online)
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6. Nyhamnen - Fallstudie

Nyhamnen utgor detta arbetes huvudomrade for fallstudien. Inledningsvis
kommer en introduktion av omradet f6ljt av en beskrivning av den geografiska
placeringen och hur omradet ser ut idag. Sedan foljer en beskrivning av de
framtida planerna och forvantningarna for omradet.

6.1. Nyhamnen - introduktion

Markomradet som bendamns Nyhamnen &r ett av Malmds centrala hamn-
omraden och har vaxt fram med hjalp av utfylinadsmassor undan for undan
sedan staden grundades &r 1250."° Markomradet ligger placerat norr om
Malmo centralstation och omgardar Nyhamnsbassangen, se figur 4.

-

Oresundupasert

- »..:.:\ ,’/" @
GO S o
0. AN

Figur 4: Markering av Nyhamnsomradets geografiska placering i Malmé

I Malmo stads stadsplan fran 1862 angavs det att hela inre hamnen, dar
Nyhamnen ingar, skulle omges med standsmassig stadsbebyggelse. Utfallet
foljde dock inte 1862 ars plan och stadsbebyggelsen skedde endast i omradets
Ostra delar och precis norr om centralstationen, déar bland annat Malmo
Posthus fardigstalldes ar 1906."" Resterande del av Malmds inre hamn har fatt
industrikaraktar, mycket pa grund av de logistikmdjligheter som finns med

150 Malme stadsbyggnadskontor (2013-01-24). Planbeskrivning, DP 5169. (Online)
151 Malme stad. Posthuset. (Online)
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sjofarten och jarnvagsforbindelser som leder in i omradet.*®* P4 sent 1980-tal
skedde en nysatsning i omradet och ett mindre antal nya byggnader uppférdes,
bland annat kompletterades det anrika Slagthuset fran ar 1904 med en hdgre
kontorsbyggnad pa 63 meter, vilken stod fardig 1993."° Idag ser saval Malmo
stad som privata aktorer potential i omradet for stadsutveckling och under en
tid pagick en del forstudiearbete till utvecklingen. Det omfattande planarbetet
tog sedan en paus men sma etapper har utretts och under senare tid har det mer
aktiva arbetet dterupptagits, inledningsvis i mindre omfattning.™*

6.2. Geografisk placering och avgransning av studieomrade

Den geografiska avgransningen for fallstudieomradet har framst gjorts utifran
Malmo stads Oversiktsplan 2000 (OP 2000) och Malmé 2005 - Aktualisering
och revidering av Malmés Oversiktsplan 2000 (Malmd 2005).™ Dessa tva
dokument utgor tillsammans den huvudsakliga géllande Oversiktsplanen for
Malmé stad vid tidpunkten for studien.’*® I dessa handlingar finns mal och
riktlinjer for omradet samt en tankt avgransning for aktuellt utvecklings-
omréade i Nyhamnen.™” D& dokumenten &r 8 och 13 &r gamla har diskussioner
aven forts med representanter fran Skanska Oresund AB® for att verifiera
eller dementera avgransningarnas aktualitet. Mindre andringar gjordes for att
komma fram till den avgrénsning som sedan anvands for studien. Nedan foljer
avgransningen enligt OP 2000 i figur 5 och den slutgiltiga avgransningen for
studien redovisas i figur 6 med efterfoljande beskrivning, for storre bild av
studiens avgransning se bilaga 1.

152 Malmd stadsbyggnadskontor (2013-01-24). Planbeskrivning, DP 5169. (Online)
158 Kerstin Byrup (2013-06-18). Tidigare marknadsansvarig p& Slagthuset kontorshotell.
1% Anna Holmgqvist (2013-04-23). Enhetschef Planavdelningen, Malmé Stadshyggnadskontor.
1% Malmé Stadsbyggnadskontor (2001). Oversiktsplan fér Malmé 2000. s. 68 (Online)
1% Malmo Stadsbyggnadskontor (2013). Géllande éversiktsplan. (Online)
57 Ibid. (Online)
158 Skanska Oresund 4r ett bolag inom Skanska, vars huvudsakliga uppgift & kommersiell
fastighetsutveckling i Malmé med omnejd
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Utvecklingsomraden

Nyhamnen
Figur 5. Utvecklingsomrade enligt OP 2000
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159 Malmo Stadsbyggnadskontor (2013). Géllande 6versiktsplan. (Online)
160 Karta fran eniro, egen gransdragning.
181 Eniro. Kartor. (Online)
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Den slutgiltiga avgransningen for studien bestamdes sa att dess sédra grans
startar vid Centralstationens nordvéstra horn, sedan foljer den rangerban-
garden och Carlsgatan i 6stlig riktning, fram till rondellen som binder samman
Carlsgatan med Frihamnsallén. Efter det stracker sig omradet mot norr ut
langs med Frihamnsallén, for att sedan vika av at nordvést langs med
Grimsbygatan och hela vagen upp till Hamnparken. Avgransningen rundar
Hamnparken moturs, korsar Nyhamnen rétt éver i sydlig riktning och foljer
sedan Angbétsbrons vistra sida ner till Hans Michelsensgatan. Vid korsningen
Angbétsbron och Hans Michelsensgatan viker avgransningen in pd Hans
Michelsensgatan och gar i 6stlig riktning fram till Utstallningsgatan, dér den
ater viker ner mot Carlsgatan och méter sin startpunkt.

Studiens avgransning skiljer sig fran Oversiktsplanens markerade omrade for
utveckling genom att inget markomrade norr om Grimsbygatan ingar,
forklaring foljer i avsnitt 6.4.4.

6.3. Omradesbeskrivning

6.3.1. Nyhamnen

Nyhamnen ligger placerat bakom Malmo centralstation och den medféljande
rangerbangarden, sett fran Malmos innerstad. Det gar aven kanaler mellan
Nyhamnen och de bada angrdnsande stadsdelarna, Innerstaden och Vastra
Hamnen. Idag har rangerbangarden inte nagon overfart mellan Skeppsbron
och Frihamnsviadukten, vilket skapar en fysisk barriar for de resande in till
Nyhamnen fran innerstaden. Det gor att resenarer som ska ta sig in till omradet
med motorfordon far valja mellan fem huvudsakliga infartsleder. Dessa leds in
fran vast och fran Ost, se figur 7. Cyklister och gaende har nagra fler
mojligheter med gang- och cykelbroar men inga leds Gver rangerbangarden.
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ole 3
"3 |
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Figur 7: Fardvagar for bi

Itrafik in i Nyhanen

De véstra infartslederna leder in i Nyhamnens midvéstra och sydvastra delar,
fran Universitetsholmen och Innerstaden. Samtliga av dessa korsar kanalen
som omgardar sydostra Nyhamnen men det finns bade bil-, gang- och
cykelpassager med tata mellanrum. Det ar ocksa passagerna fran Universitets-
holmen som &r den narmaste vagen for att ta sig fran Vastra Hamnen och in
till centralstationen och Nyhamnen. Né&r resendren anvander dessa infartsleder
for att ta sig in till Nyhamnen mots den forst av befintlig blandad stads-
bebyggelse som Borshuset, Posthuset och Malmd Centralstation med mera.'®*
165 Malmo Borshus invigdes &r 1879 och ligger placerat vast om nuvarande
centralstationsbyggnad, som i sin tur invigdes ar 1872 efter att den
ursprungliga byggnaden brunnit ner.*®® Bade posthuset och centralstationen
har fatt stampeln byggnadsminne.*®” 168

| omradet soder om Hans Michelsensgatan, mellan Skeppsbron och
Utstallningsgatan, finns kontorsbyggnader, parkeringshus och bostader med
mera.*® Detta omrade ingdr inte i det utvecklingsomrade som anges i OP 2000

162 K arta fran Eniro med egna markeringar fér fardvagar
163 Eniro. Kartor. (Online)

164 p|atshesok (2013-05-26)

165 Eniro. Kartor. (Online)

166 Malmo Bérssallskap. Historik. (Online)

167 Malmo stad. Posthuset. (Online)

168 Malmo stad. Byggnadsminnen. (Online)

169 p|atshesok (2013-05-26)
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eller i det primara studieomradet, men utvecklingen av Nyhamnen blir en
forlangning av detta omrade och dess egenskaper kan antas fa betydelse for
den sammantagna uppfattningen av studieomradet. Fran Utstéllningsgatan och
osterut, fram till Mercurigatan, mellan Carlsgatan och Jérgen Kocksgatan, star
byggnader som antingen é&r relativt nybyggda, upprustade eller har ett
historiskt varde. Exempelvis ligger Slagthuset pa Jorgen Kocksgatan 7. Detta
invigdes 1904 som industrilokal men upprustningar har skett genom éaren och
omformat byggnaden till att idag vara ett multihus for konferensaktiviteter
med mera.!™

Fran de Ostra infarterna mots resenaren av kontorsbhebyggelse, dldre industri-
bebyggelse och anldggningar tillhérande hamnverksamheten. Den aldre
industribebyggelsen i de 0Ostra delarna utgdrs bland annat av en aldre
spannmalsmottagning som tillhér Lantméannen. Det finns &ven privata
fastigheter eller tomtratter med dldre byggnader som fungerar som garage eller
annan verksamhetslokal for industri. En del fastigheter ar foraldrade, slitna
och anvands troligen endast som lagerlokal. Den narmast angransande
bebyggelsen oster om studieomradet bestdr av aktiv industribebyggelse.
Denna uppfattas som mjuk industri da de verksamheterna bestar av logistik-
verksamhet, mindre kontorsbyggnader och verkstdder. Samtliga av dessa
byggnader &r dessutom lagre bebyggelse med vaningshojder upp mot 4
véningar.*"

Mellan de 6stra och vastra infarterna gar de huvudsakliga bilstraken via Jérgen
Kocksgatan och framst via Carlsgatan.*’

Grimsbygatan gar i en nordvastlig-sydostlig riktning och utgor studieomradets
norra grans. | Grimshygatans nordvastra malpunkt ligger Hamnparken som
ocksa utgor en hornpunkt i omradet. Bada sidor langs med Grimsbygatan
bestar idag av hamn- och industriomraden. Verksamheterna bestar bland annat
av spannmalsmottagningar, lagerlokaler mellanlagring av importbilar och en
kryssningsterminal for batar langs Frihamnssidan.'’® D& delar av industri-
bebyggelsen ar inhagnad, eller pa annat satt avskarmandeskarmande, medfor
det att de som vill ta sig med bil fran de nordvastra delarna av Grimsbygatan,
ner mot Centralen och Innerstaden far ta en omvdg som gar langs
Grimsbygatan och nastan hela véagen ner till Frihamnsallén, for att sedan
kunna ta sig tillbaka vasterut mot centralen (kortast bilvdg mellan

170 glagthuset. Om Slagthuset. (Online)
171 p|atshesok (2013-05-26)
172 H
Ibid.
173 Ibid.
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Hamnparken och Centralen ar cirka 2 km*™*). For géende och cyklister fardig-

stallde Malmo stad ar 2013 en gang- och cykelvag for att korta avstandet.
Denna skar genom industriomradet och gar fran Brisgatan och rakt ner mot
Hans Michelsensgatan (kortast gang- och cykelvag mellan Hamnparken och
Centralen &r cirka 1,2 km).>" 17

De olika siktfalten fran Nyhamnen ger blandade intryck. S6der om Grimsby-
gatans nordvastra gréans dar utsikten mot soder riktad in mot Nyhamns-
bassdngen och den delvis senare byggda kontorsbebyggelsen, dven befintliga
industribyggnader &r synliga. Mot vast och nordvast syns den nya bebyggelse
som kommit till pd Universitetsholmen och i Vastra Hamnen. Langs delar av
nordvastra Grimsbygatan och norra delen av Skeppsbron &r &ven sundet over
till Danmark synligt. Sikten mot norr och ost fran Grimsbygatan &r, och
kommer fortsattningsvis, den befintliga industribebyggelsen i Mellersta och
Norra Hamnen vara i siktféaltet. Copenhagen Malmo Port (CMP) har skrivit
avtal om kryssningsturister och vid platsbesok lag ett av de anlopande
kryssningsfartygen fortdjt vid Frihamnen men inga storningar uppmaérk-
sammades under denna tid. Mer om CMP i avsnitt 6.4.4.""" | de centrala
delarna av Nyhamnen é&r innerstadens kyrktorn och takasar synliga Gver
rangerbangarden vilket gor att det finns en synlig koppling in till inner-
staden.*’

74 Eniro. Kartor, rita mat. (Online)

5 Anna Holmguist (2013-04-23). Enhetschef Planavdelningen, Malmé Stadsbyggnadskontor.
176 p|atshesok (2013-05-26)

177 p|atshesok (2013-05-26)

'8 Ibid.
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6.3.2. Naromraden — verksamheter och grannar
Centralstationen ligger i studieomradets syd-
véstra horn och dess rangerbangard &t dster [Restider med Oresundstag
ger inte bara barriareffekter utan skapar (fr8n Malmé Centralstation
ocksd pendlingsméjligheter med bade buss [gr Restid

och tag till bvriga“ delar av Malmd, och till [[goies e e
stora delar av Gvriga Oresundsregionen. Malmé Hyllie 8 min
Oresundsbron invigdes i juni 2000 och i
Citytunneln tillsammans med stationerna |-und C Gt
Triangeln och Hyllie invigdes for resenarer i |Kastrup 21 min
december 2010. ' - 18 Detta tillsammans |Helsingborg 40 min
med utvecklingen av Pagatdgens och [Képenhamn 35 min
Oresundstagens trafikverksamhet mojlig- |Ystad (Pagatég) |50 min
gjorde ett effektivt pendlande for Malmés |Halmstad 1 h 48 min
resendrer. Malmd Central ar idag Sveriges Goteborg 3 h 7 min

tredje storsta station med cirka 17 miljoner Tabell 3:Restider med Oresundstag
resenarer per &r.*®* Som namnt ovan &r bade frénMalmsc

Triangeln och Hyllie ar tva omraden i Malmd som redan har etablerade
kontors- och verksamhetsomraden.*® Triangeln &r en centrumdel i Malmés
innerstad och Hyllie &r ett relativt nytt exploateringsomrade som forvantas
fortsdtta vaxa framover. Pagatdgen ar pendlingstdg som tillsammans med
busstrafiken knyter samman pendlingen i Skéneregionen.'® Oresundstagen
gar bland annat strackan Goteborg-Helsinger via Oresundsbron, dar de gor
flera strategiska stopp vid t.ex. Helsingborg, Lund, Malmg C, Malmo
Triangeln, Malmo Hyllie, Kastrup (Képenhamns flygplats) och Képenhamn,
for exempel pd restider se tabell 3.'®* Frdn Malmo Centralstation till
Kopenhamn Centralstation gar det ca 80 enkelavgéngar per vardagsdygn.®

Ar 2001 bildades Copenhagen Malmé Port (CMP), som &r ett gemensamt
hamnbolag for bade Képenhamns och Malmés hamnverksamhet.'®® De har
idag en verksamhetsyta i nordostra delen av studieomradet, mellan Jérgen
Kocksgatan och séder om Grimsbygatan.'®” Denna verksamhet kommer senare
flyttas fran Nyhamnen, se vidare i avsnitt 6.4.4. CMP:s verksamhet fortsatter

17 Gresundsbron, Oresundsbron historik

180 Malm stad, Antligen ar Citytunneln invigd

181 55p (2011). Starbucks Gppnar pa tv av Sveriges storsta tigstationer i samarbete med SSP (Online)
182 Malmé stad. Historien om citytunneln.(Online)

183 gkanetrafiken (2013). Buss- och tagtrafik 6versikt linjer. (Online).

184 skanetrafiken. Reseplaneraren. (Online)

18 Ipid. (Online)

18 CMP (2012). Company History. (Online)

187 |_ennart Pettersson (2013-04-22). Vice VD, Copenhagen Malmé Port (CMP)
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sedan stracka sig mot norr och de ar etablerade i Frihamnen, Mellersta
Hamnen och i Norra Hamnen. Deras verksamhet kommer alltsa utgdra en av
Nyhamnens narmaste grannar dven framover.

Omradet Gster om studieomradets avgransning domineras ocksa av industri-
bebyggelse. Den ndrmast angrédnsande bebyggelsen utgérs av mjukare
verksamheter som logistikverksamhet eller av mindre kontors- och verkstads-
byggnader. *® Vasterut &terfinns som namnt Vastra Hamnen och Turning
Torso, som ocksa ar synligt fran Nyhamnen.

6.4. Kommunala och privata foérvantningar

6.4.1. Omradet - Nyhamnen

Malm¢ stad ansdg Nyhamnen som ett intressant utvecklingsomrade redan
under 1990-talet och Oversiktsplan for Malmo 1990 redovisades omradet som
utredningsomrade for omvandling, fran hamnomrade till blandad stads-
bebyggelse.’® Stodet for utvecklingen har starkts med aren och i Oversikts-
plan for Malmé 2000, Antagen december 2000 (OP 2000) aterfinns mél och
riktlinjer for utvecklingen samt en tankt inramning av det ténkta
utvecklingsomrédet. | reviderings och kompletteringsdokumentet till OP 2000,
Malmo 2005, Aktualisering och komplettering av Malmos Oversiktsplan,
Antagen februari 2006 (Malmo 2005), star Nyhamnen dessutom med som ett
prioriteringsomrade for planering av framtida omvandling till blandad
stadsbebyggelse. *° 1 Som namnt utgér OP 2000 och Malmé 2005 den
gallande Oversiktsplanen for Malmo vid tiden for denna studie.’® Det pagar
dven arbete med Oversiktsplan for Malmé 2012 under denna studies tidsperiod
men den hinner inte bli antagen innan arbetet avslutats, vad som star i den
angaende Nyhamnen och som &r intressant for denna studie tas upp langre
fram i arbetet.’

Aven ett forslag till fordjupad 6versiktsplan for omradet Nyhamnen (OP 2025)
togs fram och stélldes ut frén december 2006 till februari 2007.°* Forslaget
drogs dock tillbaka i maj 2009, bland annat med anledning av de &ndrade
forhallanden som uppstod i och med de nya tagforbindelser som kom till med

188 p|atshesok (2013-05-26)
189 Malmo Stadsbyggnadskontor (2001). Oversiktsplan for Malmé 2000. s. 68 (Online)
190 |hid. s. 68-69 (Online)
191 Malmd Stadsbyggnadskontor (2006). Auktalisering och revidering av Malmés éversiktsplan. s. 3.
(Online)
192 Malmé stad. Gallande Oversiktsplan. (Online)
198 Malmo stad. Forslag till ny dversiktsplan, ©P2012. (Online)
1% Malmo Stadsbyggnadskontor. Forslag till Fordjupad éversiktsplan for Nyhamnen (OP 2025)
Utlatande. december 2008.
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Citytunnelns invigning.’® Malmé stad ansdg dessutom det som viktigare att

utvecklingen av Véstra Hamnen, som redan pabdrjats, skulle komma langre i
sin utveckling innan arbetet med Nyhamnen pabérjades ordentligt.*®

| det dokument Malmo stad deklarerar sitt tillbakadragande av den Fordjupade
oversiktsplanen for Nyhamnen (OP 2025) star det att dven om planen i sin
helhet inte kommer galla sa har visionen och planforslagets huvudsakliga
inriktning  fatt starkt stod i remissbehandlingen och denna kommer
fortsattningsvis ligga till grund for planeringen av Nyhamnen.®” Denna
skrivelse ger Forslag till Fordjupad éversiktsplan for Nyhamnen (OP 2025) en
viss fortsatt betydelse, da de huvudsakliga visionerna och losningarna som
Malmo stad har i dtanke for omradet aterges i dessa handlingar. Ett tillagg ar
att den 26 maj 2013 publicerades en artikel géllande Hamnpaviljongen
(Hamnparken vid Grimsbygatans nordvastra andpunkt) som tar upp de
framtida kontorsplanerna i delomradet. Dér uttrycker Malmé stadsbyggnads-
direktor att dven om OP 2025 drogs tillbaka &r 2009 sé finns det behov av en
ny fordjupad 6versiktsplan for Nyhamnen och att de kan ta med en hel del fran
OP 2025,

Framst ar Forslag till Fordjupad éversiktsplan for Nyhamnen (OP 2025),
UTLATANDEN intressant d& denna handling sldpptes i december &r 2008,
vilket gor den till den senaste handlingen tillhérande OP 2025. | den ges
utlatanden till frdgor som behdver mer uppmarksamhet och utredningsarbete i
det fortsatta planarbetet.’®® OP 2025 har dragits tillbaka och information fran
den har endast tagits med i studien for att beskriva de eventuella huvuddrag
som Malmé stad har diskuterat omkring. Det tas upp fler fragor i de utlatanden
som samlats in till OP 2025 4n vad som gas igenom i detta avsnitt men de som
namns &r de som mest &r av storst intresse for denna studie.

Da Malmé stad visat att de ser Nyhamnen som intressant for utveckling leder
det till att dven privata aktorer ser Nyhamnen som ett framtida utvecklings-
omrade, trots att flera processer i planarbetet inte ens har pabdrjats an. Det
marks framst da flera foretag med inriktning fastighetsutveckling eller
forvaltning har investerat i fastigheter i omradet néra centralstationen. Malmo
stad kan anses som den storsta markagaren i Nyhamnen men exempel pa
aktorer inom utveckling och forvaltning som ocksa redan finns i omradet ar

1% Malmo Stadsbyggnadskontor. Nya former for planering av Nyhamnen. 2009-05-27.

1% Anna Holmguist (2013-04-23). Enhetschef Planavdelningen, Malmé Stadsbyggnadskontor.
197 Malmo stad Stadsbyggnadskontor. Nya former for planering av Nyhamnen. 2009-05-27

1% Sydsvenskan. Sokes: kreativa géster. (Online)

199 Malmé Stadsbyggnadskontor. Forslag till Fordjupad éversiktsplan for Nyhamnen (OP 2025)
Utlatande. december 2008.
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Briggen, Granen, Skanska Oresund och Wihlborgs.?® Vissa aktérer finns
ocksa dar med redan fardiga projekt som Vasakronan och Volito
Fastigheter.?%*

Jernhusen ar ett kommersiellt fastighetsforetag, helégt av svenska staten och
inriktat mot stationsbyggnader och stationsndra omréden. *** De &ger och
forvaltar idag Malmo centralstation och dven angransande obebyggd mark
norr om centralstationen, som de planerar bebygga med bostéder, kontor,
service och liknande. Denna fastighetsutveckling har aven fatt klartecken
genom Malmo stads antagande av Detaljplan 5169 (DP 5169). DP 5169 gas
igenom mer ing&ende i avsnitt 6.4.3.2%

Aven langre bort fran centralstationen sker aktiviteter som gynnar kontors-
etablering. De lokaler pa Grimsbygatan 24 som tidigare anvéandes av
verksamhet med inriktning saltimport har nu byggts om och uthyrning till
foretag med kontorsbehov har redan pébérjats.?** Mestadels av de foretagen
som ar hyresgaster dar idag arbetar pa ett eller annat sitt med formgivning
inom olika branscher, arkitektur, mobeldesign, foto, kladdesign, reklam,
webbdesign, grafisk formgivning, konst etc.?®

6.4.2. Bebyggelse

Enligt den markanvandningskarta som finns i Malmds géllande Gversiktsplan
(OP 2000) ar Nyhamnen markerat som BS-omrade, det vill saga mark med
avseende exploatering for bostader, boendeservice i form av forskolor butiker
med mera, service, kontor, butiker, hotell, undervisning, kultur med mera som
ar forenligt med omrédets karaktar, se gulmarkerat omrade i figur 8.2%° P&
kartan finns en tydlig BS-grans langs med Nyhamnens norra grans. Denna gar
fran Hamnparken, vid Grimshygatans nordvastra andpunkt, och féljer sedan
Grimsbygatan ungefar halvvags sydost for att sedan vika av rakt osterut, i hojd
med Borrgatan (Borrgatan ligger i ett annat omrade 6ster om Nyhamnen och i
dess forlangning sammanfaller den med nyss beskrivna grans), for tydligare
gatunamnsmarkeringar anvand bilaga 1. Gransen viker sedan ater igen av men
at soder, strax efter att den korsat Frihamnsallén, for att sedan mota
Carlsgatan. Norr om denna grans &r all mark i sédra Frihamnen, Mellersta
Hamnen och Norra Hamnen markerad med H- eller J-mark, figur 8. H star for

200 patscha. Fastighetssok via karta. (Online)

21 |hid. (Online)

202 jernhusen. Om Jernhusen. (Online)

203 Malmé Stadsbyggnadskontor. Dp 5169, Fastigheten Innerstaden 31:12 m.fl. i Hamnen. (Online)
204 saltimporten. Startsidan. (Online)

205 |pid. (Online)

206 Malmé stad. Oversiktsplan fér Malmo 2000. sid 60-61 (Online)
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hamnverksamhet och J stir for industriverksamhet. 2" | Férslag till ny
Oversiktsplan for Malmo 2012 (OP 2012) har den norra gransen andrats och
viker inte av fran Grimsbygatan pa vagen ner mot Frihamnsallén, figur 9.
Grénserna har en betydande roll mot den hamn- och industriverksamhet som
finns i Mellersta och Norra Hamnen och dess betydelse tas upp i storre
omfattning i avsnittet som foljer, avsnitt 6.4.4.

208

Figur 8: Markanvindningskarta, OP 2000

207 Malmé stad. Oversiktsplan fér Malmé 2000. sid 60-62 (Online)
208 |bid. (Online)
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/9

WRE HAMNEN

209

Figur 9: Markanvandningskarta, Forslag till OP2012

Langre fram i OP 2000 kommer ett avsnitt med mal och riktlinjer for
Nyhamnen dar fem huvudpunkter satts upp for den framtida utvecklingen:?*°

e Enintegrerad stadsdel skapas dar bostader,
arbetsplatser, utbildning, service, kultur och fritid
blandas men dar bostader prioriteras.

e Miljostorande och riskfyllda verksamheter ersatts
med bostader och miljovanliga arbetsplatser.

e Stadsdelen sammanlankas med Innerstaden och
Vastra Hamnen.

e Innerstadens skala efterstravas for bebyggelsen.

o Stadsdelens identitet byggs pa det kaj- och vattennara
laget, en god tillgang pa friytor och vackert samspel
mellan en centralt beldgen park och ett nat av gator,
torg och kajer.

Vidare star det att omradets vattennara lage och dess narhet till Malmo
Hogskola gor omradet mycket intressant for blandad stadshebyggelse. Genom
en narmare koppling mellan Hamnpaviljongen (Hamnparken) och Skeppsbron
med markutfyllnad och nya vagar kommer nya mojligheter skapas for stads-

209 Malmé stad. Forslag till ny éversiktsplan for Malmé 2012 OP2012, se kartor och
planeringsriktlinjer. (Online)
219 Malmé stad. Oversiktsplan fér Malmé 2000. sid 68
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byggnad.?*! Aven forandringarna narmast centralstationen med byggandet av

Citytunneln kommer att skapa nya stadsbyggnadsmojligheter. I Malmé 2005
trycker sedan Malmo stad pa att »/.../de gamla hamn- och industriomradena
kommer forvandlas till stadsdelar med sjalvklar foérankring i staden”. %2
Dokumenten ar fran ar 2000 och 2005 men Malmg stads stadsbyggnadskontor
bekraftar att de fortfarande har visionen av att knyta samman Nyhamnen sa
mycket som mdjligt med centrala Malmé och resten av staden, och inte skapa

ett eget avskarmat omrade i staden.?*®

Visionen for Nyhamnen i den tillbakadragna fordjupade éversiktsplanen (OP
2025) foljer den som anges i OP 2000, det vill siga omvandling fran lager-,
industri- och transportdominerande stadsdel till blandad stadsbebyggelse. Det
som fortydligas i denna &r att Nyhamnen kommer bli en av stadens mest
attraktiva stadsdelar for boende och med centralt beldgna arbetsplatser for
foretag som vardesatter bra kommunikationer.?* Skeppsbron beskrivs som
omrédets sjalvklara axel och métesplats.?”® Den férvantas bli omrédets nya
restaurang-, bar- och caféstrak.?*°

Enligt kartan "MARKENS ANVANDNING” (benamns markanviandnings-
kartan hadanefter) som foljer med OP 2025 kommer det centralt i omrédet, i
ost-vastlig riktning, aterfinns BS-omraden, figur 10. BS star for kontor,
service, utbildning och handel.?” | mitten genom hela detta BS-omrade
aterges ett gronomrade med syftet rekreation, aven det i Ost-vastlig riktning
och langs med Jorgen Kocksgatan.?*® % Det finns ocksé tre alternativ till
gronytor i forslaget och de finns placerade vid Hamnparken, norr om
Stockholmsmagasinet samt ett omrade i de syddstra delarna.?®

211 Malmé stad. Oversiktsplan fér Malmé 2000. sid 68
212 Malmd Stadsbyggnadskontor (2006). Aktualisering och revidering av Malmés 6versiktsplan. s. 28.
(Online)
#% Anna Holmavist (2013-04-23). Enhetschef Planavdelningen, Malmé Stadsbyggnadskontor.
z“ Malmé stadsbyggnadskontor. Nyhamnen forslag till férdjupad éversiktsplan (OP 2025), Maj 2006.
15 1bid.
2% Anders L. Nilsson (2013-05-22). Trafikplanerare, Malmo Gatukontor.
217 Malmb stadsbyggnadskontor. OP 2025 Markens anvéandning, Maj 2006.
218 H
Ibid.
219 Malmé Stadsbyggnadskontor. Nyhamnen forslag till fordjupad éversiktsplan (OP 2025),
Samradsredogarelse. s. 9 )
220 Malmé stadsbyggnadskontor. OP 2025 Markens anvéndning, Maj 2006.
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S-omraden star for kontor, service, utbildning och handel, och enligt mark-
anvandningskartan i OP 2025 a&terfinns dessa framst placerade néra
centralstationen och i studieomradets ostra delar. 22> Aven langs med
Skeppsbron finns det S-markerade omraden och de markerar den befintliga
kontorsbebyggelsen som Malmé Borshus, Malmé Posthus, Bylgiahuset samt
kontorsbyggnaden pé fastigheten Smorkontrollen 1 pa Angbatsbron.?” Mellan
Carlsgatan och sparomradet finns markeringen SB-omrade, som star for
kontor och bostader. Denna markering far dock papekanden av Raddnings-
tjansten, Lansstyrelsen och Tekniska ndmnden. De anser det olampligt att
placera bostader precis vid sparomradet och anledningen &r sékerhetsfragan
vid godstrafik och storningsfragan vid buller.?** Idag har redan den farliga
godstrafiken flyttas till Mellersta och Norra Hamnen och stor inte langre
omrédet. ?®* Malmo stad har dessutom gett klartecken till en detaljplan®?
gallande Jernhusens fastighet som angransar till sparomradet och dar medges
bostadsbebyggelse, mer om detta finns i avsnitt 6.4.3.%

Z; Malmé stadsbyggnadskontor. OP 2025 Markens anvandning, Maj 2006.
Ibid.
228 Malmd stadsbyggnadskontor. OP 2025 Markens anvéandning, Maj 2006.
224 Malmé Stadsbyggnadskontor. Forslag till Fordjupad éversiktsplan for Nyhamnen (OP 2025)
Utlatande. december 2008. 5.9-10
225 Anders L. Nilsson (2013-05-22). Trafikplanerare, Malmé Gatukontor.
226 Malmd Stadsbyggnadskontor. Dp 5169, Fastigheten Innerstaden 31:12 m.fl. i Hamnen i Malmg,
Plankarta. (Online)
221 Anna Holmaqvist (2013-04-23). Enhetschef Planavdelningen, Malmé Stadsbyggnadskontor.
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| markanvindningskartan (OP 2025) redogors nistan hela omréadet langs med
Grimsbygatans norra sida och delar av sédra som utredningsomrade, vilket
hangde samman med den da pagaende planeringen av hamnverksamheten,
detta beskrivs utforligare i avsnitt 6.4.4.

Skolverksamhet far enligt markanvandningskartan utrymmesmajligheter, men
i sina utlatanden skriver Servicenamnden och Utbildningsférvaltningen att de
ser det endast nddvandigt for grundskoleelever, &ldre elever héanvisas till
Universitetsholmen och Vastra Hamnen for skolgéng.?® 2%

Planprogram for PP 6033 for omradet norr om Centralstationen, daterat juli
2010, togs fram som grund for det fortsatta detaljplanearbetet med fastigheter
mellan Centralen och Carlsgatan, bland annat for arbetet med Detaljplan 5169
(DP 5169) som berdr Jernhusens fastighet Innerstaden 31:12.%% %! For skiss
av omradet som ber6rs av DP 5169 se figur 11 i avsnitt 6.4.3. For bebyggelsen
fanns det tva alternativ, varav ett innebar en tat bebyggelse med varierande
byggnadshojder upp mot 16 vaningar. Det andra alternativet innebar att ny
bebyggelse skulle anpassas till den befintliga bebyggelsen med byggnads-
hojder upp mot sex vaningar, mer om DP 5169 i avsnitt 6.4.3.

I OP 2025 gavs forslag till placering av grénytor i Nyhamnen och &ven i
Planprogram 6033, norr om centralstationen i Hamnen (PP 6033) som
slapptes ar 2010 tas behovet av gronytor i hela Nyhamnen upp, forslag ges i
PP 6033 om att forlagga en del av dessa pa de nya byggnadernas tak.?*

6.4.2. Trafik

Markanvandningskartan som medféljer i forslaget till fordjupad Gversiktsplan
for Nyhamnen (OP 2025) visar ocksa vilka losningar som foreslas for trafiken.
Bland annat visar den kommunens idé om hur de dnskar 6verbrygga barridren
som ranger-bangarden utgér. > En géng- och cykelbro foreslds mellan
Carslgatan och Norra Vallgatan och kommer, om den byggs, dverbrygga bade
rangerbangarden och kanalen, den tankta forlangningen kommer falla samman
med Norregatan. Bro-16sningen far dock synpunkter i utlatande fran Tekniska
namnden da de anser att brofastena bor detaljstuderas for att ens se om den ar

228 Malmd Stadsbyggnadskontor (2006). Nyhamnen, Samradsredogorelse. s. 5
229 Malmé Stadsbyggnadskontor. Forslag till Fordjupad éversiktsplan for Nyhamnen (OP 2025)
Utlatande. december 2008. s.14
20 skénska dagbladet. “Manhattanplanen” har fétt klartecken.
;zi Malmo stad. Planprogram 6033 (Pp 6033), norr om centralstationen i Hamnen. (Online)
Ibid.
23 Malmé stadsbyggnadskontor. Nyhamnen férslag till fordjupad 6versiktsplan (OP 2025), Maj 2006.
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mojlig att bygga pa grund av den hoéjd som kravs.?** Malmé stad ar idag
medvetna om andra broférslag som kan ténkas l6sa problemet. Idéer finns om
en kortare bro som endast gar éver sparen, och det finns dven idéer om en bro
med andra typer av brofasten och uppfartslosningar. Forslag med annan
uppfartslosning ar en bro med spiraluppgangar. Avgorande beslut om bron
ligger dock langre fram i tiden da nagon utredning inte har genomforts
annu.”® Saval Malmé stad som privata aktorer anser att det ar av vasentlig
betydelse att forsoka dverbrygga den barriar som rangerbangarden medfor, det
visas bland annat i PP 6033 som slapptes 2010, dar bron ater tas med.?3 237238

| OP 2025 finns en gang- och cykelforbindelse fran den nordvéstra
andpunkten av Grimsbygatan, 6éver Nyhamnsbassangen och ner till norra
Angbétsbron inritad, men i dagslaget finns inga utredningar eller stallnings-
taganden fran Malmé stads sida om den ska férverkligas.?®% 24

Markanvandningskartan beskriver ocksa ett nytt gang- och cykelstrak mellan
Brisgatan och Hans Michelsensgatan, som skulle korta den befintliga strackan
mellan de nordvastra delarna av Grimsbygatan och centralen med cirka 800
meter. *** Denna idé har Malmé stad redan realiserat och straket blev
fardigstallt varen 2013. Kommunen forde ocksa diskussioner om en bilvag
med syfte att korta samma strackning men den har Malmo stad beslutat att inte
bygga i dagslaget, och det finns inga planer idag som behandlar fragan om en
s&dan vag langre fram i tiden.?*?

I markanvandningskartan tillhérande OP 2025 finns ett T-omrade inritat i den
mest ostra delen av Nyhamnsomradet. T star for terminalomrade for taxi,
bussar med mera.?*® Vidare star att Carlsgatan kommer utgéra huvudleden
genom omradet och risken blir stor for en okad biltrafik da den till viss del
forvantas avlasta Norra Vallgatans trafikled, som delvis leder in biltrafiken
mot Vastra Hamnen.?* Banverket lamnar ocksé en allmant utlatande till hela
OP 2025 och det &r att Sodra stambanan, Citytunneln, bangardar och

2% Malmo Stadsbyggnadskontor. Forslag till Fordjupad éversiktsplan for Nyhamnen (OP 2025)
Utlatande. december 2008. s. 22
22 Anders L. Nilsson (2013-05-22). Trafikplanerare, Malmé Gatukontor.

Ibid.
27 Nils-Ove Jeppson. Affarsutvecklare, Skanska Oresund.
238 Malmé stad. Planprogram 6033 (Pp 6033), norr om centralstationen i Hamnen. s. 15.(Online)
2 Malmb stadsbyggnadskontor. OP 2025 Markens anvéandning, Maj 2006.
20 Anders L. Nilsson (2013-05-22). Trafikplanerare, Malmé Gatukontor.
21 Malmb stadsbyggnadskontor. OP 2025 Markens anvéandning, Maj 2006.
222 Anna Holmaqvist (2013-04-23). Enhetschef Planavdelningen, Malmé Stadsbyggnadskontor.
283 Malmé stadsbyggnadskontor. OP 2025 Markens anvéandning, Maj 2006.
24 Malmé Stadsbyggnadskontor. Férslag till Fordjupad éversiktsplan for Nyhamnen (OP 2025)
Utlatande. december 2008.

71



Fran industrihamn till blandad stadsbebyggelse med stationsnéra lage

sparomraden till hamndelar samt terminaler ar av riksintresse, sa &ven
anlaggningar som &r av betydelse for jarnvagen och tagtrafiken.?*

| Vaéstra Hamnen har stora omraden omvandlats fran industriomrade till
blandad stadsbebyggelse under det senaste decenniet, vilket lett till en 6kad
trangsel vid rusningstrafik. Flera fastighetsagare och boende i Véastra Hamnen
onskar att vagnatet for fordonstrafik in till Vastra Hamnen starks. 24
Fastighetsagarnas synpunkter beror huvudsakligen 6nskemal om en starkning
av klafforoarna, som ar de norra broarna mellan Nyhamnen, Universitets-
holmen och Vastra Hamnen.?*’ Det finns inga konkreta férslag som Malmo
stad arbetar med idag géllande dessa men diskussioner pagar.>*®

Enligt Malm¢ stad ar Carlsgatan i Nyhamnen ténkt att avlasta Norra
Vallgatan, som ocksd leder trafiken in mot Vastra Hamnen.?*® Atgérder frén
Malmo stad har skett fran korsningen Neptunigatan och vaster ut langs
Carlsgatan. En cirkulationsplats har byggts och végnatet har forbéattrats. Det
fanns aven planer pa att bygga om Carlsgatan oster ut till en fyrfilig vag men
det ar nagot som ligger langre fram i tiden och kommer ske vid behov och i
takt med Nyhamnens utveckling.

Malmo stad arbetar med att halla nere biltrafiken genom satsningar pa
kollektivtrafik och cykelbanor.?*® Sparvagn 4r ett forslag som gas igenom nu
och det ar extra intressant for Nyhamnen da det kan inga i en eventuell forsta
etapp. Fordelen med sparvagn 4r att de har hogre kapacitet an busstrafiken.?*
En forstudie har tagits fram och den ar nu inne pa remiss. Sparvagnen ar ocksa
extra intressant for Nyhamnsomradet da det diskuteras om en sparvagnsdepa
oster om omradet, detta skulle i s& fall medféra att sparvagnarna skulle ledas
fran staden, runt Centralstationen och langs med en strackning genom
Nyhamnen till denna depd.?** Sparvagnstrafiken & négot som eventuellt
kommer i framtiden men Malmo &r i behov av forbattrad kollektivtrafik redan
idag och darfor har 15 superbussar kopts in av Skanetrafiken. De ar 24 meter
l&nga och dubbelledade bussar med hégre passagerarkapacitet.?>®

25 Malmé Stadsbyggnadskontor. Férslag till Fordjupad éversiktsplan for Nyhamnen (OP 2025)
Utlatande. december 2008. s.10.

2% privatperson 2013-04-25

247 sydsvenskan. Klaffbron stangs. (Online) http:/Avww.sydsvenskan.se/malmo/klaffbron-stangs/
28 Anders L. Nilsson (2013-05-22). Trafikplanerare, Malmo Gatukontor.

249 Malmo Stadsbyggnadskontor. Forslag till Fordjupad éversiktsplan for Nyhamnen (OP 2025)
Utlatande. december 2008.

20 Anders L. Nilsson (2013-05-22). Trafikplanerare, Malmé Gatukontor.

51 gpdrvagnsstaderna. Sparvagnar har hog kapacitet. (Online)

22 Anders L. Nilsson (2013-05-22). Trafikplanerare, Malmé Gatukontor.

3 |nfrastrukturnyheter. Skdnetrafiken képer in “superbussar”. (Online)
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Aven cykelsatsningen forvantas visa sig i Nyhamnen och tanken idag &r att
alla strak i omradet ska ge mojlighet for resande pé cykel.?>

6.4.3. Malmo stads arbete idag

En av grundpelarna for att lyckas genomféra Nyhamnens utveckling ar flytten
av hamnverksamheten, darfor har planarbetet géallande Norra Hamnen legat
fore p& agendan.”®

Sedan forslaget till fordjupad 6versiktsplan (OP 2025) drogs tillbaka i maj
2009 har kommunen inte gatt vidare med mer omfattande planarbeten for hela
omradet. Det som har skett &r ingripanden i mindre delomréden.?® Utdver den
gang- och cykelvag som namndes ovan, har ocksa en detaljplan (DP 5169)
tagits fram for omradet narmast centralstationens norra sida, och beror
Jernhusens fastighet Innerstaden 31:12. Utstallningstiden for DP 5169 har gatt
ut och stadsbyggnadsnamnden gav sitt godkannande den 19 april ar 2013
genom antagande.?®” %8 Ytterligare forstudier har skett men har inte lett fram
till ndgon mer nyligen antagen detaljplan i Nyhamnen.?*

Det har namnts i flera medier sedan ar 2010 att Malmo stad satsar pa ett eget
Manhattan och syftar pa forvantningar att hogre bebyggelse ska tillatas i
Nyhamnsomradet. Ursprunget till uttrycket Malmés Manhattan kommer delvis
fran det planprogram som namnts ovan och som togs fram ar 2010 fér omradet
norr om centralstationen (PP 6033). Anledningen till att PP 6033 togs fram var
for att utreda olika mojligheter infor det stundande detaljplanearbetet med DP
5169 som berdr Jernhusens fastighet Innerstaden 31:12, for skiss av berort
omrade se figur 11. | planprogrammet fanns tva alternativ, varav det ena
foresprakade fbrtatnin% med hdg bebyggelse upp mot 16 vaningar, mer om PP
6033 aterfinns nedan.”®® Malmé stad har dven beskrivit ett tatare och hdgre
byggande for Nyhamnen i senare handlingar. 1 ett forslag till ny Oversiktsplan
for Malmo som var utstallt mellan februari och maj ar 2013 (Forslag till ny
oversiktsplan for Malmo, OP 2012) beskriver Malmo stad det framtida
Nyhamnen med bland annat en ny karaktéristisk skyline som kompletterar
Malmés allt taggigare siluett.?%* 262

2% Anders L. Nilsson (2013-05-22). Trafikplanerare, Malmé Gatukontor.
255 H
Ibid.
56 Anna Holmqvist (2013-04-23). Enhetschef Planavdelningen, Malmé Stadsbyggnadskontor.
57 Malmb stad. Dp 5169, Fastigheten Innerstaden 31:12 m.fl. i Hamnen. (Online)
28 Anna Holmqvist (2013-04-23). Enhetschef Planavdelningen, Malmé Stadsbyggnadskontor.
%% Malmd stad. Detaljplanekartan. (Online)
260 Malmé stad. Planprogram (Pp 6033), norr om centralstationen i Hamnen. s. 18. (Online) )
261 Malmé stad Stadsbyggnadsnamnd. Kungbrelse, Forslag till ny éversiktsplan for Mlamd, OP 2012.
(Online)
%62 Malmé stad. Oversiktsplan for Malmo ¢ ©OP2012, Planstrategi, Utstallningsforslag. (Online)
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Figur 11: Skiss av omradet som ingar i DP 5169°%

Den antagna detaljplanen DP 5169 ar gallande for ett 0,6 ha stort omrade
mellan centralstationen och Carlsgatan, fran Posthuset och fram till
cirkulationsplatsen vid Lokgatan, for skiss av omrade som ingar i DP 5169 se
figur 11 ovan.?®*?®° Bland de byggnader som ritats in medges byggnadshdjder
mellan 23 och 58 meter. Byggnaden som medges bli 58 meter hog ar ett
flerbostadshus och med en uppskattad vaningshojd pa 3,6 meter kan 16
véningar byggas.?*® 2°” Byggnaderna narmast centralen kommer fa en lagre
tilldten byggnadshdjd p& mellan 20 och 32 meter.?®® Anledningen &r att skapa
ett mer skalanpassat och inbjudande torg som ska ligga mellan byggnaderna
och centralen.?®®

Jernhusens framst framhallna byggnad i projektet ar kontorshuset Glasvasen
som kommer fa en vilvd fasad langs med Carlsgatans krokning mellan

263 Eniro. Kartor. (Online)

264 Malmé stad. Detaljplan 5169 (DP 5169), Fastigheten Innerstaden 31:12 m.fl. i Hamnen. (Online).
265 Anna Holmaqvist (2013-04-23). Enhetschef Planavdelningen, Malmé Stadsbyggnadskontor.

265 Malmé stad. Detaljplan 5169 (DP 5169), Fastigheten Innerstaden 31:12 m.fl. i Hamnen. (Online).
267 52 meter hogt hus generar ca 14 vaningar da vaningshojd anats till 3,6 meter for kontorsplan.

268 Malmé stad. Detaljplan 5169 (DP 5169), Fastigheten Innerstaden 31:12 m.fl. i Hamnen. (Online).
269 Malmé stad. Detaljplan 5169 (DP 5169), Fastigheten Innerstaden 31:12 m.fl. i Hamnen,
Planbeskrivning. s. 8
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Posthuset och stationen.?’® Den kommer ocks& angransa till torget och enligt
detaljplanen &r den markt med C; som bland annat sdger att mot allméan plats
ska minst 50 % av byggnadens sida utgoras av centrumfunktioner sa som
butiker, service, restauranger och liknande.””* Malmo stad ser ocksé att ny
bebyggelse kan utnyttjas for att skapa en karaktarsfull och rytmisk
bebyggelsefront, DP 5169 beskriver hur fasaden pa kontorshyggnaden
Glasvasen ska utformas med en akustisk reducerande formgivning.2’

6.4.4. Hamnverksamhet - CMP

Hamnverksamheten har en stor roll i Nyhamnens utveckling, och &ven i
Sveriges da den ar ansedd som riksintresse av Lansstyrelsen.?”® Ar 2001
bildades Copenhagen Malmd Port (CMP) som &r ett gemensamt hamnbolag
for bade Kopenhamns och Malmés hamnverksamhet.?”* Samma &r skrevs ett
nyttjanderattsavtal mellan Malmé Hamn AB och CMP.?" Avtalet skrevs med
bakgrund av det nyttjanderattsavtal som skrevs aret innan mellan Malmo stad
och Malmé Hamn AB, och ger CMP nyttjanderéatten till markomraden och
anlaggningar i bland annat omradena Nyhamnen, sodra Frihamnen och
Mellersta Hamnen. | anlaggningar ingar aven hamnbassénger och farleder.?”®
Ett fornyat nyttjanderattsavtal skrevs ar 2011 och ger CMP fortsatt
nyttjanderatt till markomraden och anlaggningar fram till ar 2035, tillkommer
i avtalet gor olika uppséagningstider for olika syften med uppsagningen eller
for vilka omréden som berérs.*”’

Till nyttjanderéttsavtalet tillkommer en Overenskommelse som beror
dispositionen dver bland annat Nyhamnen och Sédra Frihamnen. Det som star
angaende Nyhamnen i nyttjanderattsavtalet &r att omradet Nyhamnen kan
atertas av Malmo stad frin CMP till & 2020.2"® CMP var trangbodda i
Nyhamnen och dd Malm¢ stad hade andra planer foér omradet skedde en
dverenskommelse parterna emellan och Nyhamnen ska nu lamnas tillbaka till
Malmo stad ar 2020. | Gverenskommelsen foljde dven nya l6sningar for
hamnverksamheten, vilka har genomforts i och med utvecklingen av Norra

210 jerhusen. Glasvasen. (Online)

"1 Malmé stad. Detaljplan 5169 (DP 5169), Fastigheten Innerstaden 31:12 m.fl. i Hamnen. (Online).

22 Malmd Stadsbyggnadskontor. Planbeskrivning, Detaljplan for fastigheten Innerstaden 31:12 m.fl. i
Hamnen. s. 20. (Online)

273 |_ansstyrelsen Skane. Riksintresset Malmé Hamn. (Online)

214 CMP (2012). Company History. (Online)

215 Malmd Kommun, Nyttjanderattsvtal, Upplatare Malmé Kommun, Nyttjanderéattshavare Copenhagen
Malmd Port, Nyttjanderattsavtal daterat 2011-06-23

218 | ennart Pettersson (2013-04-22). Vice VD, Copenhagen Malmé Port (CMP)

21" Malmd Kommun, Nyttjanderattsvtal, Upplatare Malmé Kommun, Nyttjanderattshavare Copenhagen

Malmd Port. Nyttjanderattsavtal daterat 2011-06-23

28 Malmd Kommun, Nyttjanderattsvtal, Upplatare Malmd Kommun, Nyttjanderattshavare Copenhagen
Malmd Port, Bilaga 4.4.1. Nyttjanderéattsavtal daterat 2011-06-23
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Hamnen.?® 1 Oversiktsplan fér Malmé 2000 (OP 2000) & som namnt delar av
sOdra Frihamnen markerat med blandad stadsbebyggelse, men i Forslag till ny
Oversiktsplan for Malmo 2012 (OP 2012) har denna markering forsvunnit,
istallet har gransen for industri- och hamnverksamhet i sodra Frihamnen
flyttats ner nagot narmare Grimsbygatan och det finns nu bara ett mindre
omarkerat omrade kvar i sédra Frinamnen.? 28!

Norra Hamnen var till en borjan ett mycket mindre omrade men tack vare
schakt-massor fran byggandet av Citytunneln kunde Norra hamnen fyllas ut
till den yta den har idag.?® Det som idag finns kvar av CMP:s verksamhet i
Nyhamnen ar endast mellanlagring av importbilar och finns i ett omrade soder
om Grimsbygatan, men aven denna verksamhet kommer alltsd vara helt
bortflyttat till ar 2020. Mellanlagringen kommer istéllet ske i Mellersta
Hamnen, vilket medfor att denna verksamhet &ven fortsattningsvis kommer bli
en av Nyhamnens narmsta grannar i framtiden.?*®

Om CMP:s och Malmd stads forvantade planer gar i las kommer ingen
godstrafik eller annan verksamhet beréra omradet Nyhamnen fysiskt. De
transportforbattringar for godstrafik som CMP arbetar for ar en trafik- och
sparforbindelse mellan Mellersta och Norra Hamnen.?®* Diskussioner har skett
mellan Malmo stad, Region Skane och CMP, och resultatet ar att en utredning
har lagts fram men inget beslut om forbindelsen har slagits fast. Om
forbindelsen blir verklighet (beroende av miljodomar, finansiering med mera)
kommer den ga nara Nyhamnen men inte i Nyhamnen, och Malmo stad ser
inte idag att den kommer paverka Nyhamnen i ndgot avseende.’® For skiss av
den ungeférliga strackningen se figur 12.

2% |_ennart Pettersson (2013-04-22). Vice VD, Copenhagen Malmé Port (CMP)
280 Malmd stad. Oversiktsplan for Malmd 2000. sid 60-62 (Online)
21 Malmo stad. Oversiktsplan for Malmé ¢ OP2012, Planstrategi, Utstallningsforslag, se kartor och
planeringsriktlinjer. (Online)
;:z Lennart Pettersson (2013-04-22). Vice VD, Copenhagen Malmé Port (CMP)
Ibid.
254 bid.
28 Anders L. Nilsson (2013-05-22). Trafikplanerare, Malmé Gatukontor.
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Figur 22: Jarnvagsspar mellan Mellersta Hamnen och Norra Hamnen, skiss

Den paverkan som CMP:s verksamhet eventuellt kommer ha pd Nyhamnen ar
en del storningar i form av buller, nattarbeten och emissioner. For att undvika
detta pagar det en planering av den geografiska placeringen av CMP:s olika
verksamhetsdelar. Bade CMP och Malmo stad uppger att god kommunikation
pagar och att de arbetar tillsammans for att det inte ska uppstd stérningar
mellan utvecklingen i Nyhamnen och CMP:s verksamhet.?%% 2/

Den planering som hittills tagits fram, och till stora delar genomforts, &r att
narmast Nyhamnen, langs Hullkajen i Frihamnen, placeras en féarjeterminal for
kryssnings-fartyg.2%® Turismavtal har tidigare skrivits med ett resebolag och
kryssningstrafiken paborjade sin verksamhet ar 2013.2%° Med avtalet forvantas
cirka 40 000 spanska turister per ar flyga till Malmo Airport, for att sedan
anvdnda Malmé hamn som hemmahamn for kryssningar runt om i
Skandinavien.?* 2°* Ovrig verksamhetsyta for CMP i Mellersta Hamnen, dster

28 | ennart Pettersson (2013-04-22). Vice VD, Copenhagen Malmé Port (CMP)
27 Anna Holmqvist (2013-04-23). Enhetschef Planavdelningen, Malmé Stadsbyggnadskontor.
28 CMP. Port of Malmé Vision 2020. Tryckfolket, Malmé 2010.
289 | ennart Pettersson (2013-04-22). Vice VD, Copenhagen Malmé Port (CMP)
290 i
Ibid.
2% \hamnen. Kryssningsfartyg utgar frn Malmé under tio veckor nasta &r. (Online)
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och norr om kryssningsterminalen, som gransar mot Nyhamnen kommer att
anvdndas for mellanlagring av importbilar.”®* Bada dessa verksamheter ses
som mjuka och har darfor placerats narmast. I Norra Hamnen kommer forst
container- och trailerhantering placeras, och langst bort i norr placeras bulk-**
och oljeterminaler.

FoOr att ytterligare minska stérningarna mot Nyhamnen ar CMP angeldgna om
att framst den nordvéstra delen av Grimsbygatans sddra sida exploateras med
flervaningshus som inte innehaller bostader. Dessa flervaningshus skulle da
bilda en skyddsvall mot Nyhamnen och innerstaden.?®* Kommersiell aktor
och samarbetspartner till denna studie har inte utrett fragan men ser laget langs
Grimsbygatan som ett eventuellt gynnsamt lage for kontorsetableringar, en
viktig faktor ar att sodersidan ar vinklad bort fran industri- och hamnomradet
och in mot Nyhamnsbasséngen och innerstaden. Oavsett val av etablering ser
tillfragad kommersiell aktor att omradet skulle gynnas av att kommunen
arbetar for skapa en sammanhéngande miljo runt Nyhamnsbassangen.

Emissioner, det vill sdga luftpaverkande faktorer, &r ocksa en delfraga i CMP:s
verksamhet och hur det kommer paverka Nyhamnen. Risken for emissions-
storningar kommer minska i och med det svaveldirektiv som EU rostat igenom
for fartygsbransle. Direktivet trader i kraft ar 2015 och innebar krav pa sankta
svavelhalter fran dagens 1,0 % till 0,1 %, och géller allt fartygsbransle som
anvands for fartyg i Engelska kanalen, Nordsjon och Ostersjon.?® Det finns
fler problempartiklar men svavel ar en av dem som har storst paverkan pa
luftkvalitén och paverkar vaxthuseffekten mest aggressivt. %’ Diskussioner
fors ocksa om att bygga elanslutningar till fartygen som ligger i hamn for att
de ska kunna vara verksamma utan att ha motorerna igang, effekten av dessa
ar inte fardigutredd an da de stora fartygsmotorerna ocksa forbrukar en storre
mangd bransle vid varje uppstart.?*®

Att CMP helt lamnat Nyhamnen gynnar bdde CMP och Nyhamnen. CMP
gynnas da det nya markomradet mojliggor expansion, och de teoretiska
expansionsmajligheterna stracker sig 30-40 ar framat i tiden. Nyhamnen blir
samtidigt av med cirka 1000 enkelturer av lastbilstransporter per ar.>*

22 CMP. Port of Malmé Vision 2020.

298 Bylk ar ungefar liktydigt med skrot

2% | ennart Pettersson (2013-04-22). Vice VD, Copenhagen Malmé Port (CMP)

2% Marie Persson (2013-05-21). Marknadschef, Skanska Oresund.

2% gyeriges riksdag. EU:s svaveldirektiv. (Online)

;Z; Lennart Pettersson (2013-04-22). Vice VD, Copenhagen Malmé Port (CMP)
Ibid.
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CMP:s framsta konkurrenter med inriktning hamnverksamhet finns i
Helsingborg®®, Trelleborg®*, Géteborg och St. Petersburg®® och det planeras
aven for en ny tunnelférbindelse mellan Tyskland och Danmark i Fehrman
balt. Den sistndmnda kommer fungera alternativ till godstrafiken att vélja
istallet for att ta sjpvagen, denna beraknas sta fardig &r 2020.%°* CMP tror dock
inte att konkurrensen kommer paverka deras verksamhet i stérre omfattning da
de har ett bra geografiskt lage och de nya markomradena ger storre kapacitet
till att ta hand om stérre mangder gods. Innan Oresundsbron blev fardig fanns
samma orostankar men med facit i hand har t.ex. lastbils- och trailertransporter
okat med 50 % sedan Oresundsbron invigdes.***

%0 Helsingborg stad. Fast HH-férbindelse. (Online)

%01 sydsvenskan. Trelleborgs hamn bygger vidare dster ut. (Online)

%02 | ennart Pettersson (2013-04-22). Vice VD, Copenhagen Malmé Port (CMP)
303 syD. Jattetunnel planeras under Ostersjon, 2011-10-10. (Online)

0% |_ennart Pettersson (2013-04-22). Vice VD, Copenhagen Malmé Port (CMP)
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7. UndersOokning och analys av Malmaos
kontorsmarknad

7.1. Hyresutveckling for kontorslokaler i Malmo

For att illustrera och kunna dra slutsatser om de utbredningar och
prisférandringar som skett i Malmos olika kontorsomraden har hyreshistorik
samlats in frdn tva av de ledande marknadsanalysféretagen Newsec®® och Nai
Svefa®®. Historiken som har samlats in stracker sig fran kvartal 1 ar 2001, till
och med kvartal 1 ar 2013 och den insamlade datan galler for foljande
omraden:

e CBD, dar inre hamnen ingar, det vill sdga aven vastra delen av
Nyhamnen och sedan ar 2006 ingdr Ostra delen av
Universitetsholmen

e Vastra Hamnen och Innerstaden (Innerstaden definieras som
omradet precis utanfér CBD)

e Ovriga Innerstaden

e Ytteromraden och

e Hyllie.

Malmos CBD redovisa i kartan i figur 13.

305 NewSec. Hyreshistorik. (mejlkontakt)
306 NaiSvefa. Hyreshistorik.(mejlkontakt)
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307

Figur 33: CBD-karta fér Malmo, mars 2012

Tva variabler kunde samlas in fran bada foretagen gallande historik for
kontorshyror i Malmo, medelhyra och topphyra. Da den framtagna medel-
hyran beror mer pa det undersékningsunderlag foretaget har att tillga valdes
topphyran som mest tillforlitlig variabel och kommer utgéra den primara
analysvariabeln. Da topphyran visar den hogst avtalade hyran for det specifika
omradet och for det anvisade aret, blir den intressant i Malmé dar manga nya
kontorsprojekt fardigstallts for inflyttning i de analyserade omradena.
Kopplingar kan da dras mellan byggherrarnas investeringsvilja efter de
tillkomna omradesegenskaperna, sa som Citytunneln.

Den egna tolkningen av hyresnivaerna gick ut pa att sammanstélla den hogst
noterade topphyran fran de bada foretagen for att sedan sammanstalla dessa
till ett eget underlag. Universitetsholmen &r det omrade som ligger mellan
Véastra Hamnen och CBD, och dér fanns ingen omradesspecifik statistik att
tillga. | studien plockas Universitetsholmen ut som ett separat omrade, vilket
beror pa skillnader historiskt mellan de &ren som statistiken gller for. Ostra
halvan av Universitetsholmen borjade raknas med i Malmos CBD omkring ar
2006°% da flera nya kontorsprojekt fardigstallts. Figur 13 visar att ostra
Universitetsholmen idag ligger inom CBD. Hyresnivaer for Universitets-
holmen mellan aren 2001 och 2006 har darfor tagits fran Vastra Hamnen och
Innerstaden, och fran ar 2006 och framat har hyresnivaerna tagits fran CBD.
Aven Hyllie ar speciellt i undersokningen da det ar ett nytt kontorsomrade i

%7 Fastighetsvarlden. CBD 2012. (Online)
%98 Marie Persson. Marknadschef pa Skanska Oresund i Malmé. (2013-05-21)
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Malmo, och den enda data som finns att tillga galler ar 2012 och 2013. For
insamlad data och egen tolkning se bilaga 1a och bilaga 1b.

Vid bearbetning av den insamlade informationen gors en nominell diagram-
tolkning av hyresutvecklingen, men &ven en reell berdkning av insamlad data
genomfors for att fa jamforbara véarden i dagens penningvérde (januari 2013).
Statistik for Sveriges Konsumentprisindex (KPI) hamtas fran Statistiska
Centralbyran (SCB), dar &r 1980 faststalls med vardet 100, se bilaga 2.%%
Formeln for att rakna om hyresnivaerna till dagens penningvarde ar:

Dagens penningvarde(HYRAsry) = HYRAgry X KPloo13 / KPlgry
Det forsta av foljande diagram (diagram 5) redogdr den nominella topphyres-

utvecklingen medan det efterféljande (diagram 6) har réknats om till att visa
den reella topphyresutvecklingen.

309 statistiska centralbyran. Konsumentprisindex (1980 = 100), faststallda tal). (Online)
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Diagram 5: Nominell topphyresutveckling kontor, Malmo
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Diagram 6: Reell topphyresutveckling for kontor i Malmo
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| avsnitt 4.8. togs begreppet bid-rent-kurva upp och precis som det beskrivs
dar visar bid-rent-kurvor prisforandringen i forhallande till avstandet fran
onskad malpunkt, i detta fall CBD:s mittpunkt. Valet att anvanda den reella
utvecklingen ar for att ta bort den vérdedkning som sker i och med
inflationstakten, och for att kunna analysera andra yttre faktorer som har
paverkat hyresnivaerna. Se diagram 7.
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Reell bid-rent-kurva fér Malmos kontorsmarknad, topphyror
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—fi—2005 Byggandet av Citytunneln paborjas
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=—=2013 Idag

Cirka avstand fran CBD:s mittpunkt

Diagram 7: Reell bid-rent-kurva for Malmos kontorsmarknad

7.2. Analys av Malmds kontorsmarknad

7.2.1. Topphyresutveckling
Genom att studera diagram 5 kan en positiv utveckling ses 6ver hela perioden,
utan vidare trendberakningar kan ocksa en uppatstigande trend tolkas i
samtliga undersokta omraden mellan aren 2001 och 2013. Den uppatstigande
trenden var vantad i och med inflationen och vardedkningen pa grund av
nybyggnationer och framtida forvantningar. Den svagt nedatlutande trenden
mellan aren 2001 och 2004 berorde inte bara Malmo utan berodde pa att hela
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varldsmarknaden, inklusive Sverige, gick in i en tuffare ekonomisk period
med sjunkande real BNP.*!

Nar politiker, journalister och ekonomer pratar om den svenska tillvéxten hanvisar
de i regel till statistik 6ver BNP-volymtillvaxten, det vill sdga hur volymen
producerade varor och tjanster forandras fran ar till ar. Detta matt tar emellertid
inte hansyn till vad vara foretag faktiskt far betalt for sina produkter och kan darfor
vara missvisande. Statistiska Centralbyrdn mater &ven den reala BNP-utvecklingen,
vilket &r ett matt dar man tagit hansyn till forandringar i ett lands terms-of-trade, det
vill saga exportpriserna i forhallande till importpriserna. Real BNP illustrerar pa ett
tydligare satt an BNP-volymen hur levhads-standarden utvecklas i ett land. (Svenskt
Naringsliv)®*

Efter ar 2004 borjar hyresnivaerna for samtliga omraden stiga igen. Vastra
Hamnen stiger kraftigt och ar 2010 nadde hyresnivaerna for ett tag samma
nivaer som for CBD. Utvecklingen i Vastra Hamnen kan antas bero pa att de
satsningar som har gjorts fran 1990-talet och framat, och som borjar fa
foljdeffekter. Det &r fler som véljer att bygga nya och moderna kontors-
byggnader i omradet, dvs. det som kan forklaras utifran begreppet kluster-
bildning, se kapitel 4. Ar 2005 pabérjades ocksd byggandet av Citytunneln.
Forvantningar pa forbattrad kollektivtrafik blev nu konkreta. Aven om en stor
del av Vastra Hamnen inte &r att anse som stationsnara lage for tagtrafik,
skapades det nu béttre pendlingsmdjligheter daven for dem som etablerat sig
dar.

Genom att kolla pa den reella hyresutvecklingen i diagram 6, dar inflationen ar
bortraknad, syns inte samma snabba utveckling for Malmos ytteromraden. For
Vastra Hamnen, Innerstaden och Universitetsholmen déremot syns en tydlig
okning i hyresutvecklingen efter ar 2004 och 2005. Forklaringen kan ligga i att
varldsekonomin hade aterhamtat sig och bada omradena exploaterades med
nya kontorsprojekt men det sammanfaller ocksd med byggstarten av
Citytunneln.*** Aven CBD visar pa tydliga hyresokningar.

Det gar inte utifran diagrammen i avsnitt 6.1 att enbart knyta ett starkt
samband mellan citytunnelns byggstart och hyresékningarna i Véstra Hamnen
och Universitetsholmen, men om det ses ur ett storre perspektiv kan det tolkas
som en bidragande anledning till att fler byggherrar satsade pa attraktiva och
pakostade kontorsprojekt.

310 svenskt naringsliv. Sveriges ekonomi 2005. s. 11. (Online)
311 Svenskt naringsliv. Sveriges ekonomi 2005. s. 11. (Online)
312 Malmé stad. Historien om Citytunneln. (Online)

86



Fran industrihamn till blandad stadsbebyggelse med stationsnéra lage

Universitetsholmen ar ett bra referensomrade till Nyhamnen da det ligger
placerat mellan Vastra Hamnen och Malmé Centralstation. Pa Universitets-
holmen har ocksa nya kontorsprojekt etablerats sedan ar 2006 och det ar ocksa
dessa som topphyresnoteringarna kan antas galla for. Hyresnivaerna pa
Universitetsholmen har dkat med aren och efter ar 2006 borjade dven de Gstra
delarna av Universitetsholmen riknas in i Malmos CBD. Aven i Véstra
Hamnen kan O6kande hyresnivaer tydas men de borjade daremot sjunka nagot
under CBD:s nivaer efter ar 2010, trots att kontorsprojekt som byggdes dar
kan anses motsvara kontoren pa Universitetsholmen till storlek och standard.
Diagram 5 och 6 pekar pa att kommersiella hyresgaster har hogre betalnings-
vilja for Universitetsholmen i dag, vilket delvis kan antas ha att géra med
avstandet till Centralen.

Det mest intressanta ar Hyllie som tidigare utgjordes av akermark. Det ligger
dessutom pa langst avstand fran CBD av de utvalda omradena, men redan fran
ar 2012, da statistik borjade smalas in for omradet, nadde det samma
hyresnivaer som CBD. Vid jamforelse med den blandade lokalanvandningen i
Malmos ytteromraden bestar Hyllie endast av nybyggda lokaler med
inriktning mot kontorsverksamhet eller service, men stationen invigdes redan
innan de forsta kontorshyresgésterna flyttade in. Byggherrarna i Hyllie har
aven satsat pa hoga byggnader, t.ex. Point Hyllie hus A, vilket vi konstaterat
kostar mer att bygga. Har syns ett samband mellan de goda kommunikations-
mojligheternas och byggherrarnas investeringsvilja.

Utifran tolkningen i diagram 5 och 6 kommer det stationsnara laget i
Nyhamnen generera hyresintakter av de hogre nivaerna i Malmo.

7.2.3. Reell bid-rent-kurva

Diagram 7 ska visa hur betalningsviljan forandras med avstandet av kontors-
lokalernas geografiska placering utifran fran CBD. Det bor uppméarksammas
att bid-rent-kurvan visar betalningsviljan for utvalda omraden. Diagram 7
visar t.ex. en starkt uppatgaende betalningsvilja fran avstandet 4000 meter till
4700 meter, men i statistiken har hénsyn endast tagits till Hyllie vid 4700-
metersmarkeringen. Topphyresnivaer for andra omraden an Hyllie pa
avstandet 4700 meter kan inte styrkas i denna studie.

Enligt teorierna i urban ekonomi boér betalningsviljan for kontorslokaler vara
konstant avtagande i takt med att avstandet fran CBD. Om statistik hade
inhdmtats fran en tid innan stadsutvecklingen av Véastra Hamnen och Hyllie
skulle diagrammet sannolikt stdmt béttre in med den urbana teorin gallande
kontorsmarknaden. Malmo &r dock en forhallandevis liten stad med korta
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avstand och det gor att omraden, som Vastra Hamnen som ligger langre bort
fran CBD é&n delar av 6vriga innerstaden, anda kan uppna hdgre hyror.

For Hyllie kan samma resonemang foras som vid analys av hyresutvecklingen
i avsnittet innan. De tydliga satsningarna fran Malmo stad pa bland annat
station Hyllie och végnat gav byggherrarna mojlighet till ett nytt attraktivt
omrade for kontorsexploatering.

Aven i diagram 7 visas att stationsnara och nysatsande omraden nar den

hogsta betalningsviljan och att doma av Nyhamnens lage gor Malmo stad ratt
om de véljer att satsa i omradet framover.
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8. Analys av det kommunala planarbetet

8.1. Urban ekonomi i stadsplanering

Malmo stad hade redan ar 1862 utvecklingsplaner for det centrala
markomradet Nyhamnen, men dessa planer skulle senare inte genomforas helt
och fullt. Ar 1990 blev utvecklingsplanerna aktuella igen och slutligen i
oversiktsplanen fran ar 2000 blev idéerna om blandad stadsbebyggelse en
konkret vision. En av de stora markanvandarna Copenhagen Malmd Port
(CMP) blev trangbodda i Nyhamnen och var sjalva med och tog initiativ till
att lamna Nyhamnen till ar 2020, vilket har underlattat planeringsarbetet for
Malmg stad i Nyhamnen.

Enligt teorierna fran urban ekonomi ger det hogst markvérde att bygga
kontorsbyggnader narmast det centrala affarsomradet (CBD) och dar faller
Malmo stads visioner in helt. Utvecklingsbara fastigheter finns i Nyhamnen
och eftersom Malmo stad &ger delar av marken i Nyhamnen kan de ocksa fa
del av den vinst som vardedkningen av marken genererar, i och med de nya
forvantningarna. Malmo stad ager bl.a. det omrade som CMP lamnar.

Enligt analysen som grundar sig pa hyresstatistik fran Malmos kontors-
marknad finns det goda majligheter fér Nyhamnen som stationsnara omrade.
Den hogsta betalningsviljan i Malmo foér kontorslokaler finns i kontors-
omraden med liknande forutsattningar som Nyhamnen. Viljan fran den
kommersiella marknaden att lokalisera sig i kommunikationsnara omraden
bekréftas ocksa av Newsecs utredning om vakansgrader i omraden med goda
kommunikationsmojligheter under finanskrisen, mellan aren 2008 och 2011.
Laga vakansgrader ar en bidragande faktor till ett lyckat kontorsprojekt.
Kontorslokaler nara CBD bidrar ocksa till en hog betalningsvilja. Detta leder
till att Malmé stad enligt urban ekonomi har den ratta visionen ur en
vardehdjande synvinkel for Nyhamnen, med en vision om blandad stads-
bebyggelse dar bland annat kontorsetableringar ingar. Malmo stad framhaller i
flera dokument att bostader kommer att fa prioritet i Nyhamnsomradet. Exakt
vad det innebar &r inte helt faststallt an da detaljplanearbetet for omradet ligger
i sin vagga, men att bostader far prioritet i omradet kommer att leda till
positiva effekter for Nyhamnsomradet som helhet, mer i avsnitt 8.2.

Visionerna om ett Malmos Manhattan centralt i Malmé stammer ocksa in pa

markvérdesteorierna i urban ekonomi. Enligt det planprogram som tagits fram

infor det kommande detaljplanearbetet mellan Carlsgatan och Centralen finns

tva alternativ, ett med hogre bebyggelse upp mot 16 vaningar, och ett med

lagre bebyggelse upp mot 6 vaningar. Detaljplanen for Jernhusens fastighet
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Innerstaden 31:12 (DP 5169) medgav mdjlighet till en byggnadshéjd pa 58
meter for ett av flerbostadshusen, vilket med en uppskattad vaningshojd pa
cirka 3,6 meter ger 16 vaningar. Antagandet av DP 5169 tyder pa att Malmo
stad godkénner tanken om hogre bebyggelse i Nyhamnen som dr ett centralt
belaget omrade och som dels ingar i CBD eller har en nara koppling.

Malmé centralstation har sedan den byggdes varit en nod for resande till och
fran Malmo. | och med Oresundsbron, de nya stationerna, Pagatdgen och
Oresundstagen har den starkts ytterligare, och dven for dem som reser inom
Malmo. Hela utvecklingsomradet i Nyhamnen ligger inom néra avstand fran
Centralen och gor att alla etableringar kommer ha snabba kommunikationer
till stora delar av Skane, Kastrup och Kopenhamn med mera. Kastrup &r en
internationell flygplats med kopplingar till hela varlden och resan pa endast 21
minuter till Kastrup kan vara en avgdrande faktor for de foretag som vill ha en
nara koppling till internationella kunder och samarbetspartners. Den till-
gangliga arbetsmarknaden har ocksa okat for foretagen i och med de
forbattrade pendlingsmdjligheterna, vilket leder till att de mdoter en mer
elastisk arbetsmarknad. Hur trade-off-effekten som Timothy Darrens och
William Wheatons konstaterade i USA kommer aterspegla sig i Nyhamnen &r
svart att forutspa, men troligen kommer inte l6nerna paverkas i storre om-
fattning pa grund av det stationsnara laget.

Arbetsmarknadens volym ger ocksd goda forutsattningar for kunskaps-
matchning till de arbetstillfallen som skapas i Malmé och i Nyhamnen.
Combes och Durantons studie om att foretag i konkurrensutsatta sektorer far
minskade trade-off-vinster i ett kluster kan fa en betydelse for dessa foretags
etablering i Nyhamnen, men Malmé Hégskola, Lunds Universitet och andra
narliggande utbildningar forser marknaden med ny arbetskraft kontinuerligt,
dvs. arbetskraft med kompetenser som kommersiella foretag behover.

Da centralstationen ar en stark nod i Malmé med mycket folk i rorelse ar det
en attraktiv plats for foretag att marknadsfora sina foretagsmarken pa. De
kommersiella verksamheter som etablerar sig pa synhalls avstand fran
stationen och satter upp foretagsmarken synligt pa byggnaden kommer fa
dessa exponerade for 17 miljoner resande manniskor varje ar, plus for de
andra som ror sig i omradet. Den aktiva rorelsen gér omradet ocksa attraktivt
som motesplats. Genom den hoga aktivitetsnivan i omradet runt central-
stationer for det med sig en positiv externalitet da forutséattningar finns for
serviceverksamheter, framst restauranger och caféer som kan utgora tillfalliga
motesplatser for enklare moten.
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Ur en makroekonomisk synvinkel ger pendlingsmajligheterna med tagtrafiken
mojligheter for den urbaniseringsekonomi, som finns i Malmés CBD och nar-
omraden, att vaxa och aven fa tillgang till andra klusteromraden, bland annat
Lund med sina forskningsanlaggningar varav nagra unika. Urbaniserings-
ekonomier tenderar att utvecklas snabbare &n lokaliseringsekonomier och da
Malmo réknar med en befolkningstillvéxt &r det darfér gynnsamt att utveckla
Nyhamnen ocksa ur den synvinkeln.

Vid hyresnivaanalysen kan det ses att framst CBD, Universitetsholmen och
Hyllie konkurrerar med Nyhamnen om de hogst betalningsvilliga hyres-
gasterna. Vastra delen av Nyhamnen ingdr i CBD men innerstadens CBD
kommer alltid ha en stark dragningskraft for verksamheter med mycket
kundkontakt. Det som innerstaden saknar ar nya kontorsetableringar. Under
senare ar i Malma har nastintill alla nya kontorsprojekt skett i Vastra Hamnen,
Universitetsholmen och i Hyllie. Vad géller Universitetsholmens konkurrens-
kraft har det omradet ett battre lage jamfort med Nyhamnen. Det ligger néra
Centralen men ocksa mitt emellan kontorsetableringarna i innerstaden och
Vastra Hamnen.

Hyllies konkurrenskraft idag ar tydlig med tanke pa de hyresnivaer som
omradet lyckas na, men pa langre sikt ar det inte helt tydligt. Malmo stad visar
i och med de satsningar som gjorts att man tror starkt pa Hyllies framtid.
Mycket planeras aven infor framtiden i Hyllie men omradets framtida
attraktivitet hanger ocksa pa hur befintliga serviceverksamheter kommer klara
sig och hur mycket ny service som kommer att etableras. De ar troligt att fler
serviceverksamheter kommer att etableras i Hyllie i takt med att de planerade
kontors- och bostadsetableringarna férdigstalls. Idag finns bland annat
Emporia och en del andra serviceverksamheter i Hyllie men &an sa lange kan
utbudet inte mata sig med t.ex. innerstadens matutbud.

Malmé Naringsliv skrev att med den stora 6kningen i kontorsstocken som
pagar kommer det bidra till en avtagande hyrestillvaxt under den narmaste
tiden. Nyhamnen &r ett omrade som kommer att genomga en utvecklingsfas
under flera ar framéver, CMP lamnar t.ex. sitt omrade ar 2020, och projektens
Ionsamhet &r inte beroende av hyrestillvaxten i dagslaget. For att fylla en
vaxande kontorsstock med hyresgéster rdacker det inte med att flytta runt
befintliga foretag i Malmo utan det maste fyllas pa med nya. Malma naringsliv
skriver att flera foretag har nyetablerat sig i Malm6 och i MalméLdaget
redovisas att mellan aren 2004 och 2012 har det genomsnittligt tillkommit sju
nya foretag for varje foretag som har avvecklats. De relevanta fragorna att
stélla ar:
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e Vilken storlek har de inflyttade foretagen, dvs. hur personalintensiva ar
de och hur mycket kontorsyta &r de i behov av?

e Hur stort kontorsbehov har de nystartade foretagen och hur snabbt kan
de expandera (nystartade foretag kan inledningsvis antas vara famans-
foretag)?

Nystartade foretag kan inte antas generera ett behov som tacker tillrackligt
mycket for att starta stora nya kontorsprojekt dar malet kan vara att fylla 7000-
8000 m? lokal *** 34

Som Sveriges tredje storsta stad med ett brett naringsliv bestdende av bade
produktions- och tjansteinriktade foretag kommer Malmo ocksa kunna erbjuda
foretagen i Nyhamnen att nyttja lokalt etablerade underleverantérer och dra
nytta av skalekonomin.

Kunskapsspridning ar nagot som paverkas av bade kommunala och privata
initiativ. Kommunen paverkar kunskapsspridningen genom att planera
attraktiva stdder med miljoer som manniskor vill vistas i tillsammans. Inom de
privata foretagen ar det de sjalva som avgoér hur och med vem kunskaps-
spridningen ska ske. Mojligheterna till kunskapsspridning finns i Malmo.
Nyhamnen har ett bra geografiskt lage for att utnyttja dessa mojligheter.
Universitetsholmens utveckling med Malmo Hogskola ligger ett stenkast fran
Nyhamnen, och det finns foretag inom olika marknadssegment tillgangliga
tack vare tagtrafiken. Ett exempel pa mojligheter for kunskapsspridning pa
mikroniva ar den gamla industribyggnaden Saltimporten pa Grimsbygatan
som idag ar omgjord och innehaller flera hyresgaster som pa ett eller annat satt
jobbar med formgivning. Samarbete mellan hyresgésterna har inte bekraftats
men mojligheter fOr privata initiativ till inspirationsinhdmtning och kunskaps-
spridning finns.

Byggherrar som valjer att investera i Nyhamnen kommer fa betala ett hogre
markpris jamfort med lagen langre bort fran centrum och Centralen, men de
kommer ocksad dra nytta av positiva externa effekter och hyresgasterna
kommer ha en hogre betalningsvilja for laget. Som visats i omradena Vastra
Hamnen, Universitetsholmen och Hyllie finns incitament till att satsa storre
mangder kapital pa byggnadernas utformning och funktion, och det kommer
forhoppningsvis leda till en attraktiv bebyggelse. Jernhusen har redan visat att
de vill bidra till detta med sitt kontorshus Glasvasen, med en valvd fasad.

313 NCC. Koggen 2, Malmé. (Online)
314 skanska. Hyllie, Klipporna, 500-7000 Kvm (Online)
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8.2. Bebyggelse, stadsstruktur och trafik

| féljande avsnitt anvands Jan Gehls tolv-kriteriemodell for stadsrumsanalys.
Aven o6vriga utvecklingsaspekter som tagits upp vavs in i dessa delar for att
sedan sammanstallas i modellen. Da allt planeringsarbete géallande
Nyhamnens utveckling inte ar klarlagt kommer analysen bestd bade av
granskning och av hittills framtagna planer, men ocksa analys av vad som
skulle vara gynnsamt for omradet.

8.2.1. Bebyggelse och stadsstruktur

Skydd mot brott och vald — sakerhetskansla

Malmo stad vill att Nyhamnen vaxer fram till att bli en tat och blandad stads-
bebyggelse med prioritet bostader. Att bostader far en prioriterad roll kan ses
som positivt da det blir liv och rorelse dygnet runt. De boende skapar en
trygghetskansla som kan vara av betydelse dd omradet gransar mot stora
omraden med hamn- och industriverksamhet, och som kan upplevas mindre
gastvanliga da de inte till lika stor del & upplysta och det ar lagre
aktivitetsniva under dygnets sena timmar. Med rangerbangardens narvaro blir
trygghetskanslan an viktigare eftersom omradet till viss del ar avskarmat fran
ovriga staden med dess rorelser och aktiviteter som pagar dygnet runt. Aven
om bostadernas fonster kommer lysa upp omradet och visa pd andra
maéanniskors nadrvaro ar det viktigt att kommunen planerar for god belysning.
Né&rmast Centralstationen kan det antas att rorelse kommer ske under stérre
delen av dygnet men pa helgkvéllar och vid stora evenemang finns det ocksa
negativ aktivitet genom stérande méanniskor.

Malmé stad vill bygga en fortatad stadsdel, vilket kommer att innebara en
hogre befolkningsdensitet, de borde ocksd i det fortsatta detaljplanearbetet
tanka pa hur illusionen av hogre befolkningsdensitet kan framstéllas i och med
storre fonster ut mot markplan. Aven byggherrar borde se en vinning i detta,
da aven en illusion av hog befolkningsdensitet skapar ett gott rykte for
omradet. Studentbostader skulle konkret bidra till 6kad befolkningsdensitet
och skulle darmed vara fordelaktigt i Nyhamnen pa flera satt. Malmo
Hogskola har manga av sina lokaler pd gangavstand frdn omradet.
Studenternas oregelbundna tider skulle leda till en hogre aktivitetsniva under
dygnets alla timmar. Studentbostader skulle dven vara fordelaktigt med tanke
pa den fortatning som Malmo stad vill astadkomma i Nyhamnen. Student-
bostader ar sma till ytan och kréaver fa parkeringsplatser da studenter véljer
kollektivt resande.
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Skydd mot obehagliga vaderupplevelser

Omradet ligger riktat ut mot Oresund och &r det omrade som forst méts av
havsvindarna. Vinden kan ge obehagliga vaderupplevelser och om det
kombineras med regn upplevs det annu varre. Siktfaltet fran Nyhamnens
centrala delar och norrut, i riktning mot Oresund, korsas av den hamn och
industriverksamhet som é&r etablerad i Mellersta och Norra Hamnen. Det ar
darfor inte siktforstorande att placera hogre och mer avskdrmande byggnader
langs omradets norra granser for att pa sas vis bromsa vindarna som kommer
fran Oresund. Det skulle aven skydda mot de eventuella buller- och
emissionsstorningar som kan uppkomma vid hamnverksamheten.

Mojligheter att sta eller stanna till

Enligt de tankta planer som fanns i OP 2025 (den tillbakadragna fordjupade
oversiktsplanen) markerades tva parkomraden i Nyhamnen, samt ett gront
strak i Ost-vastlig riktning. Dessa element skulle utgora lugna miljoer for den
passerande att kunna pausa i. Antagna planer pa ett stationstorg finns ocksa
och darifran kommer att finnas siktfalt mot bade gammal arkitektur som
Posthuset och mot ny arkitektur som Glasvasen, vilket gor det inbjudande att
stanna till. Det kommer ocksé vara manniskor i rorelse runt stationen. Aven
Hamnparken ar ett omrade som inbjuder till pauser da askadaren darifran har
utsikt mot Oresund, omradet Dockan, Nyhamnsbassangen med omgivande
bebyggelse, men ocksa mot kryssningsverksamheten i Frihamnen.

Mojligheter att sitta

| omradets vastra delar kommer det finnas mojligheter att sitta i och med den
tankta utformningen av Skeppsbron till restaurangstrak. | 6vriga delar beror
dessa mojligheter helt pa hur kommunen véljer att utforma stadsrummen.

Mojligheter att se

Fran Grimshygatan nordvéstra delar ges ett langstrackt siktfalt mot samma mal
som namndes for Hamnparken ovan. At nordost ses industrihnamnsomradet
men soderléget &r riktat in mot Nyhamnsbasséngen. Fastighetsutvecklare ser
det positivt om kommunen arbetar for att skapa ett sasmmanhéangande omrade
runt denna vilket dven skulle 6ka antalet detaljer att studera for samtliga som
passerar eller befinner sig i omradet. De som etablerar sig langs med de 6vriga
kajerna i Nyhamnsbasséngen och langs med Angbéatsbron kommer ocksa f4 ett
liknande siktfalt som fastigheterna pa Grimsbygatan. Langre sydost pa
Grimsbygatan beror sikten pa den framtida utvecklingen, men éaven dar ar
sikten mot norr riktad mot industrihamnsomradet. Att omradet for industri-
hamnen utgor en nadra granne behover inte utgora nagot negativt for sikten.
Dér pagar ett annat rérelsemonster och kan likval fanga personers intresse som
utsikten mot innerstaden.
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Om det ost-vastliga stréket som beskrivs i OP 2025 realiseras, ger det en
genomsikt for hela omradet i samma riktning. Aven 6vriga strdk som Carls-
gatan och Jorgen Kocksgatan ar langa strak med rena och langa siktfalt. Det &r
viktigt for kommunen att arbeta med vad straken ska fyllas med for att ge en
detaljrik och attraktiv vy.

Pa Nyhamnssidan och 6ster om stationsbyggnaden, langs Carlsgatan, ar idag
rangerbangarden ingen visuell barriar for fastigheterna i Nyhamnen in mot
innerstaden, darifran kan innerstadens kyrktorn och takasar ses.

Byggnaden som utgdr centralstationen ar ett visuellt hinder for dem som gar
till fots mot Nyhamnen fran Innerstadens primara handelsstrak, straket mellan
Triangeln och centralstationen. Byggnaden ar en lang byggnad i véast-ostlig
riktning och dess tegelfasad med fa glaspartier skarmar av siktfaltet och tar
bort den visuella kopplingen till Nyhamnen. Detta beskrivs ndrmare i avsnittet
Skala.

Mojligheter att prata och lyssna

Omradet kommer besta av blandad stadsbebyggelse med prioritet bostader
vilket uppfattas som lugn omgivning. Trafik kommer att g& genom omradet,
men da CMP flyttar bort hamnverksamheten med tillhdrande godstransporter
fran Nyhamnen forvantas buller i omradet hamna pa normal niva for
stadsmiljo. Det godsspar som CMP arbetar for att fa mellan Mellersta Hamnen
och Norra Hamnen kommer ligga sa langt bort fran bebyggelse i Nyhamnen
att det inte kan forvantas medfora nagra bullerstorningar.

Aven den industri som finns dster om studieomradet &r att anse som mjukare
industri med lagre bullernivaer. Nu har Malm¢ stad inte kommit in pa
detaljarbetet gallande utformningen av stadsrummen men man Kkan
rekommendera att de arbetar med de sma faktorer som gor ett stadsrum
attraktivt att uppehalla sig i for att inte bara skapa genomfartsstrak, t.ex.
sittplatsernas utformning gentemot varandra.

Las dven om sparvagnens paverkan under Skydd mot trafik och olyckor —
trygghetskansla, avsnitt 8.2.2.

Mojligheter for lek och rdrelse

Storre delen av omradet ar vattenndra och skapar mojligheter for olika vatten-
aktiviteter, bland annat fiske, framst vid Hamnparken. Andra delar av omradet
har inte klarlagts, men kommunen ser mojlighet for grundskolor i omradet
vilket bor leda till byggande av lekplatser och idrottsplatser med mera.
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Skala

Diskussioner som funnits angaende Malmds Manhattan kan ha forstarkts i
media men Malmo Stadsbyggnadskontor har sjdlva gatt ut med information
som detta begrepp grundas pa. | den detaljplan som hittills godkants for
omradet (DP 5169) medgavs att delar av bebyggelsen tillats na en hogre hojd i
jamforelse med dagens huvudsakliga bebyggelse i Nyhamnen. Vad
kommunen véljer att arbeta fram framover aterstar att se, men som tidigare
namnts kan hogre bebyggelse vara lampligt i omradets norra delar. Med tanke
pa stadshilden och upplevelsen, samt att prioritet ska vara bostader och att
skapa ett attraktivt omrade, kan det gynna Nyhamnen att Malmo stad inte bara
ser hog bebyggelse i det framtida Nyhamnen. Det kan vara lampligt att placera
lagre bebyggelse eller bebyggelse med indragna vaningsplan narmast de
omraden som ovan beskrivs som sitt- och pausvanliga. Lagre bebyggelse langs
de sodra delarna skulle ocksa 6ka solinslappet i omradet.

En storre skala skulle daremot vara gynnsamt for vissa byggnader i omradet. |
avsnitt 3.2. beskrivs landmérken som ett attribut i staden. Kevin Lynchs
beskrivning av Katedralen i Venedig var enligt foljande: ’val synligt saval pa
ndra som pa langt avstand, dagtid som nattetid, omajlig att ta fel pa i staden,
dominerande i sin storlek och det gar att skapa sig en uppfattning om
avstandet till den dven om askadaren befinner sig pa langt avstand”. Om detta
jamférs med byggnader och objekt i Malmo finns det en byggnad som sticker
ut mer &n andra: Turning Torso med sina 190 meter och karaktaristiskt vridna
konstruktion. Men det finns dven fler byggnader som fungerar som
landmérken eller kommer att gora vid deras féardigstallande, t.ex. hotellet vid
omradet Triangeln, hus A i Point Hyllie och Malmo Live pa Universitets-
holmen med flera.

Malmo C:s stationsbyggnad utgdr en visuell barridar mot Nyhamnen gentemot
manniskorna som befinner sig pa markniva i innerstaden. Den gaende
personen som kommer fran innerstaden och mot stationen har forst nastan
inget siktfalt alls pa grund av den bebyggelse som finns i innerstaden och
langs Norra Vallgatan. Nar denne sedan kommer fram till Norra Vallgatan ar
fokus pa o6vergangsstallet och trafiken, efter att ha korsat Norra Vallgatan &r
vinkeln mot stationsbyggnaden sadan att nastan bara den Gversta vaningen pa
Slaghusets &r synlig.

Da Malmo har en tradition av hdga byggnader i staden, samt att de beskriver
Nyhamnens nya skyline som ett komplement till Malmas allt taggigare siluett,
kan det ses lampligt att atminstone en byggnad med en val synlig hojd tillats i
Nyhamnen, framst for att géra méanniskorna i innerstaden medvetna om att det
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finns nagot bakom centralstationen. Det maste forstds ocksa finnas en privat
aktor som kan fa lénsamhet i ett sadant projekt. Det ska tillaggas att enligt
Jernhusens detaljplan tillats byggnader om pa 58 meter, men det ar lagre
jamfort med Slagthusets kontorshus som nar 63 meter.

Mojligheter att njuta av bra vader

Beroende pa hur Hamnparken exploateras framover kan den ge bra
mojligheter till att njuta av bra vader. Som ndmnt ar det bra siktfélt, fiske-
mojligheter och stora gronytor for bade aktiviteter och avkoppling i solen.
Skeppsbrons utformning och den serviceverksamhet som enligt antagen
detaljplan ska finnas vid stationstorget kommer ge mojlighet till restaurangliv
och cafébesok.

Enligt OP 2025 ar forslaget att tvad parker ska anlaggas i Nyhamnen och i PP
6033 foreslas gronytor pa byggnadernas tak. Det ar dock annu inget bestamt
hur Malmo stad kommer att I6sa behovet av fler gronytor.

Positiv upplevelse

Nyhamnen kommer erbjuda en blandad och detaljrik stadsbebyggelse. Bland
det anrika, detaljrika och redan befintliga finns flera byggnader. Nyhamnen
kommer innehdlla detaljrika och lekfulla fasader, om det nya som forvantas
byggas i studieomradet foljer forvantningarna i PP 6033 och den genom-
gaende trenden for Malmos senaste exploateringar i Vastra Hamnen,
Universitetsholmen, Hyllie och innerstaden med CBD. Omradet &r dessutom
vattennéra vilket bidrar till fina vyer.

8.2.2. Trafik-, gang- och cykelnat

Skydd mot trafik och olyckor — trygghetskansla

Malmo stad arbetar aktivt for att gora Malmo till en attraktiv cykel- och
kollektivt resande stad. Enligt ITDP:s studie som bland annat innehdll fakta
fran Amsterdams och Kdépenhamns arbete mot ett minskat bilanvandande i
staden, ar det mojligt att uppna ett lyckat resultat med ett aktivt arbete, om det
sker i en takt som invanarna hinner anpassa sig till. Med ett storre antal gaende
och cyklande i staden far ocksa sakerheten for dessa en storre betydelse.
Cyklister avstar eventuellt frdn cykeln om de inte kan kanna sig sakra i
trafiken, t.ex. om de blandas med bilar och andra motorfordon. Det som &r ett
orosmoln for Nyhamnens cyklister och gaende &r att Vastra Hamnen inte ar
fardigexploaterat och med 6kad exploatering foljer en ¢kad trafikméangd. Hur
det slutligen kommer att utveckla sig ar osakert att prognostisera utifran den
information som samlats in till denna studie. Det innebar dock en risk for 6kad
belastning pa Carlsgatan som enligt Malmo stads planer forvéantas avlasta
Norra Vallgatan med bland annat trafik till och fran Véstra Hamnen. Det
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Malmé stad nu har tagit fram och som ska tas i bruk &r 15 superbussar som
forhoppningsvis ska forbattra det kollektiva resandet och da ocksa till Vastra
Hamnen.

Mest positivt for trafiksdkerheten i Nyhamnen &r att Copenhagen Malmé Port
(CMP) helt har lamnat Nyhamnsomradet och med det forsvinner dven deras
godstransporter.

Sparvagnstrafiken ar viktig for att ge Malmoborna en mer effektivt och
behovstackande kollektivtrafik genom hela Malmo. Fér Nyhamnen som
stadsdelsomrade i Malmo kan sparvagnarna ses som bade ett positivt och
negativt inslag i stadshilden. Om sparvagnsdepan placeras 6ster om Nyhamns-
omradet kommer alla sparvagnar ha Nyhamnen som genomfartsstracka vid
fler tillfallen & om Nyhamnen bara varit en station langs sparstrackningen.
Risken &r att ett onddigt hogt antal sparvagnar kommer ga genom omradet,
sett till antalet resendrer och det kan medfoéra bullerstorningar och
sakerhetsrisker for gdende och cyklister.

Mojligheter att g&

Enligt Malmo stad &r tanken att Skeppsbron ska bli ett nytt tillskott i Malmos
restaurang- och krogliv. Straket vid skeppsbron blir ocksa lampligt ur
turistsynpunkt, da de turister som aker med kryssningsfartygen anlagger vid
Grimsbygatan och kan ledas bort fran industri- och hamnomradet, och vidare
in mot Malmds innerstad via detta strak. Idag har cykelbanan mellan
Grimsbygatan och Hans Michelsensgatan fardigstallts vilket &r ett bra forsta
steg. Det som skulle vara positivt for Nyhamnen &r om straken som gar genom
Nyhamnen i ost-vastlig riktning far en synlig kontakt med straket langs
Skeppsbron. Den mest attraktiva egenskapen i ett stadsrum &r att se och vara
nara andra manniskor enligt Gehl med flera. Férhoppningsvis skulle det ocksa
kunna gynna affarer i Nyhamnsomradet da straken in i Nyhamnen blir mer in-
bjudande for de som ror sig pa Skeppsbron om de ser andra manniskor réra sig
inne i omradet. Dessa atgarder &r aven bra for att gynna turistnaringen med
den kryssningstrafik som nu pabdrjats i Malmé hamn. Turisterna kommer
snabbare in i stadshebyggelse och far en mer positiv bild av Malmo.

Studier har visat en stations priméara upptagningsomrade for arbetande ar inom
en radie av 500 meter. For boende var upptagningsomradet nagot langre
eftersom de ofta har tillgang till cykel vid bostaden. De 500 meterna for
arbetande ar inte en hart definierad grans, utan kan anses utgor det optimala
upptagningsomradet. Som jamforelse &ar avstandet mellan Centralen och
station Triangeln cirka 1600 meter, vilket gor att de som befinner sig i mitten
har cirka 800 meter lang promenad for att ta sig till ndrmaste station. En viktig
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I6sning som realiserats i Nyhamnen ar den cykelvag som kortar avstandet for
gdende och cyklister mellan nordvastra Grimsbygatan och Centralen.
Losningen gor att det langsta gang- och cykelavstandet fran centralstationen
till Nyhamnens yttersta omraden ar cirka 1,2 km. Langre fram i tiden och i takt
med omradets utveckling kommer fler busslinjer ga genom omradet och en
eventuell sparvagnsforbindelse.

Enlig Kevin Lynch kan granser (barriarer) starka ett omrades identitet. Det ar
mycket troligt att barridren kommer hjélpa att definiera Nyhamnen som
omrade men Malmo stads vision om att lanka samman Nyhamnen med resten
av staden ses som positivt. Aven en tydligt definierad stadsdel behéver vara
lattillganglig. En av de egenskaper som stationen och rangerbangarden for
med sig ar just barriareffekten som uppstar in mot innerstaden och som ocksa
forstarks av kanalen. Biltrafiken ar inte lika beroende av korta avstand och tar
sig runt denna men for cyklister och gaende blir det ett problem, vilket bade
kommunala och privata aktorer har bekraftat. P4 grund av Citytunneln gar det
inte att grava en gang- och cykelpassage under barriaren och de l8snings-
forslag som finns att bygga en passage Over barridren ar osdkra och inget
forslag har annu fatt klartecken. Sammantaget gor detta att det & omojligt att
sdga om denna passage kommer realiseras eller inte, men Malmo stad ser
passagen som viktig for omradet och en lésning efterstravas.
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8.2.3. Sammanstallning
En sammanstélining av stadsrumsanalysen kan goras enligt den tolv-
kriterieanalys som Gehl, Gemzge, Kirknas och Sgndegaard har tagit fram. |
standardutférande rangordnas de olika kriterierna enligt en tregradig skala
men i denna analys kommer en fjarde farg anvandas for de kriterier dar det
inte finns tillrackligt med beslutsunderlag fran kommunal och privat sida for
att avgora hur det framtida kriteriet kan férvéantas bli uppfyllt, se figur 14.
Férgskalan ar som foljer:

Forvéantas uppna goda resultat

Forvantas uppna bra resultat men framtida utredningar kommer avgora

Behover utredas vidare for att finna eventuella losningar for att uppna

dagens visioner

For lite information finns tillganglig for att analysera ett slutresultat

Skydd mot trafik och

Skydd mot brott och vald —

Skydd mot obehagliga

S olyckor — trygghetskéansla | sékerhetskansla vaderupplevelser
K e  Skydd for gdende e Livligt och publikt e Vind
Y e  Minimera e Bevakande 6gon e Regn/snd
D trafikpaverkan o Overlappande funktioner e Kyla/vdrme
D mellan dag- och nattetid e  Fororeningar
e  Brabelysning e  Damm, ljud, blandning
Mojligheter att ga Mojligheter att sta/stanna till | Mojligheter att sitta
e Rumattga e  Granseffekter/attraktiva e  Zoner som mojliggor
e Intressanta fasader zoner att stanna till i sittande
e  Fahinder e  Stod for de stdende e  Utnyttjade mdjligheter:
K e Braytor e  Detaljrika fasader som sol, ménniskor
@) e Tillkomst for alla uppmuntrar till att stanna e Brasittmgjligheter
M till e Bankar for vilostunder
F Mojligheter att se Majligheter att prata och Majligheter for lek och
O e  Lampliga siktavstand | lyssna rorelse
R e  Obehindrade siktfalt e  Lag bullerniva e  Fysisk aktivitet
U e Intressanta siktfalt e  Gaturumsmobler som e Lek och underhallning
e Belysning (vid mérka forser rummet med e Dagoch natt
dygnstimmar) motesplatser e Sommar och vinter
T Skala Mojligheter att njuta av bra Positiv upplevelse
R e  Mansklig skala och vader e Bradesign och
| design pa byggnader e Sol/skugga detaljrikedom
Vv e Viarme/avsvalkning e  Bra material
S e Vindskydd e  Finavyer
E e  Vatten, trid och andra

planteringar

Figur 14: Tolv-kriterieanalys, sammanstallning
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8.3. Utvecklingsmojligheter forbi Nyhamnen

I OP 2000 finns ett omrade norr om den sydostra delen av Grimsbygatan och
som &r markerat med blandad stadsbebyggelse, det vill sdga en del av sodra
Frihamnen. Under detta arbetes gang stalldes forslag till ny Oversiktsplan for
Malmo (OP 2012) ut, och i OP 2012 &r endast mark séder om Grimsbygatan
markerad med blandad stadsbebyggelse, vilket foljer den dverenskommelse
som CMP har gjort med Malmé stad. En mindre del av S6dra Frihamnen &r
markerat som utredningsomrade i OP 2012 och det kan tolkas pa tva sitt,
antingen att Malmo stad vantar med att ga ut med beslut angaende den marken
eller att de hittills inte har hunnit markera det i kartan da planarbetet pagar.
Mojlighet att sluta éverenskommelse finns enligt géllande nyttjanderattsavtal
parterna emellan. Med tanke pa den kommunikation som har skett mellan
Malmo stad och CMP angaende Nyhamnen kommer det antagligen att
planeras for mjuka verksamheter i sodra Frihamnen om det blir antaget som
hamn- eller industriomrade.

Soder om Nyhamnen finns redan innerstaden och véster om Nyhamnen pagar
utvecklingen av Universitetsholmen och Vastra Hamnen. Annan mark norr
och 6st om Nyhamnen é&r infor framtiden markerad med sérskilda
verksamhetsomraden i saval OP 2000 som i OP 2012.
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9. Slutsatser

9.1. Slutsatser

9.1.1. Planering och vardeutveckling

For att uppna ett attraktivt foretagsklimat i en stad och i ett omrade kravs bade
kommunala och privata initiativ. Enligt de framtidsvisioner och hittills antagna
planerna som finns roérande Nyhamnen, bidrar Malmé stad som stads-
planeringsansvarig med en betydande del av det som kan anses ligga under
deras ansvarsomrade. | Malmo stads forberedande stadsplanering och i den
stadsplanering som fardigstéllts for Nyhamnen, lyser tydligt de vardeskapande
faktorerna fran urban ekonomi igenom. En stadsmassig exploatering kommer
ge ett hogre markvarde, vilket ocksa visar pa att marken utnyttjas pa ett mer
fordelaktigt satt.

Diagram 4 i avsnitt 4.8, som visar bid-rent-kurvan fér markanvandningen i
forhallandet till avstandet fran det centrala affirsomradet (CBD), tar inte
hansyn till att hamnomradet ligger precis angransande till CBD. Nu loste
Malm¢ stad och Copenhagen Malmo Port (CMP) nya markomraden for
hamnverksamheten men om sa inte varit fallet hade hamnverksamheten haft
en storre nytta for Sverige som riksintresse och eventuellt fatt foretrade. Detta
trots att CMP inte har lika hog betalningsvilja och inte har lika stor trade-off-
vinst av att befinna sig i urbaniseringsklustret som en kontorsverksamhet. Nu
var CMP sjdlva med och tog initiativet till flytten och det skapade goda
forutsattningar for Malmo stad att komma fram till en bra planering.

Konkurrensen som finns fran andra delomraden i Malmo &r bade negativt och
positivt. Det negativa &r att hyresgasterna far alternativ till att etablera sig i
Nyhamnen, t.ex. lokaler i Hyllie eller Universitetsholmen. Det positiva &r som
namnt att da det ar latt att ta sig fran omrade till omrade &r det fler foretag som
involveras i urbaniseringsekonomin. Att byggherrar i Malmo ser den positiva
sidan visas bland annat genom den gemensamma marknadsforingsgrupp som
startades for Hyllie, dar de tillsammans hjalps at for att attrahera foretags-
etableringar och pa sa satt bygger upp ett kluster i Hyllie.

9.1.2. FOretagsetableringar

Det stationsnéra och centrala laget som Nyhamnen har i staden gor att foretag
som etablerar sig i omradet kommer att fa tillgang till stérre delen av den
urbaniseringsekonomi som byggts upp i Malmé. Med tanke pa CBD:s
utveckling i Malmd finns dven mojligheten for foretagen som etablerar sig
nérmast Centralen att de hamnar i Malmags framtida CBD-centrum.
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Aven utifrén de 6vriga teorierna i urban ekonomi som redogors i kapitel 4 gor
Malmo stad ratt i att utveckla Nyhamnen, och ur en kommersiell synvinkel
finns de ratta forutsattningarna for kontorsetableringar. Hur utvecklingen
kommer att se ut i slutdindan beror nu pa om kommunen i framtiden fattar
beslut som stodjer och baserar sig pa de tankta visionerna. For att det ska bli
lyckat ur en kommersiell synvinkel krévs ocksa privata initiativ, dar samarbete
och kunskapsspridning sker mellan foretag.

Malmds Naringslivskontor staller upp sju profilmarknaden for Malmo:
e Besoksnaring

Cleantech - foretag inom miljoteknik, miljéanpassade varor,
tjnster och produktionsteknik

e Handel

e Huvudkontor

e Life Science - lakemedel och bioteknik

e Logistik

e Nya Media - film, tv, datorspel, webb, mobila plattformar,

design och reklam

Malmé har flera starka marknader men ovan namnda profilmarknader &ar de
som ar under utveckling i Malmo6 och som Naringslivskontoret spar en ljus
framtid. Foretag inom profilmarknaderna har extra stort incitament till att
etablera sig i Malmé och eventuellt i Nyhamnen. Aven verksamheter som &r
speciellt beroende av logistikverksamheter, s& som hamnen, kommer ha nytta
av att befinna sig i omradet, t.ex. kontorsverksamheter for bilindustrin.

Aven andra kommersiella verksamheter som drar nytta av att befinna sig i ett
kluster uppbyggt av en urbaniseringsekonomi kommer gynnas av att befinna
sig i Nyhamnen. Det ar foretag som drar nytta av andra tjansteforetag och
ovriga skalekonomiska fordelar. Aven produktionsforetag med innovativ
utveckling kommer gynnas av den breda befolkningsgrupp som finns i
Malmo, da de kan testa sina nya produkter for en bred befolkningsgrupp.
Produktionsinriktade foretag med en fardigutvecklad produkt drar inte lika
stor nytta av urbaniseringsekonomins fordelar och vinner ddrmed inte samma
trade-off-vinster. De bor istallet etablera sig i ett mer isolerat ldge med
billigare hyresnivaer.

9.1.3. Malmo stads uppfyllande av visioner

Sedan Oversiktsplan fér Malmé 2000 (OP 2000) antogs har kommunen foljt

och utvecklat sin vision for Nyhamnen. | Forslag till ny Oversiktsplan for

Malmé 2012 (OP 2012) har en anpassning skett vid utvecklingsomradets norra
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grans, dar ett mindre omrade norr om Grimsbygatan (sodra Frihamnen) &r
omarkerat, i OP 2000 markeras det som blandad stadsbebyggelse. For
byggherrar spelar det roll da det finns mindre markyta att exploatera i
framtiden men for Nyhamnens attraktivitet kan det ge positiva effekter pa
helhetsintrycket. Idag ar Grimsbygatan en bred gata, anpassad for lastbils-
trafik, och om den forblir i samma fysiska form kommer den utgora en tydlig
grans mot hamn- och industriomradet.

Enligt forslaget pa vision i OP 2012, for Nyhamnen, kommer det bara finns
hamn- och industriverksamhet &t ett vaderstreck, namligen at norr. Gar
kommunen efter den gamla visionen och ett exploateringsomrade for
stadsbebyggelse forlaggs norr om Grimsbygatan skulle det omradet mer
omgérdas av hamn- och industriverksamheten. Anpassningar i exploateringen
kan ske men det kan antas att omradet norr om Grimsbygatan inte skulle anses
som ett attraktivt boendeomrade, vilket ar ett av malen som Malmo stad har
satt upp for Nyhamnen.

Nyhamnen &r inne i ett mycket tidigt planeringsstadie men en av de pusselbitar
som aterstar for Malmo stad ar trafikfragan, och framst gallande biltrafiken.
Fastighetsdgarna i bland annat Véstra Hamnen anser att bilkder &r ett problem
i Malmé. | Kdpenhamn och Amsterdam har arbetet mot att sénka bil-
anvandandet inne staden fungerat. Deras arbete att sanka biltrafiken har pagatt
under en langre tid och skett i en langsam takt sa att stadernas invanare hinner
vanja sig. | Malmo kan det vara sa att invanarna inte har hunnit vénja
tillrackligt sig annu med det nya cykelbaserade och kollektiva resandet.
Sverige &r ett kallt land under vinterhalvaret, vilket forsvarar vardaglig
anvandning av cykel. Med de kommande férbattringarna av kollektivtrafiken
kommer forhoppningsvis manniskorna i Malmd resa mer kollektivt.
Superbussarna inférs under ar 2013 och om eventuella sparvagnslinjer
kommer pa plats kommer ocksa de, tillsammans med tagstationerna, skapa
goda forutsattningar for ett minskat bilanvandande. Ett orosmoment for
Nyhamnen &r den eventuella sparvagnsdepan och hur den kommer paverka
sakerheten och bullernivaera.

En annan viktig faktor &r hur Malmo stad kommer arbeta med tillhdrighets-
kénsla runt Nyhamnsbassdangen. CMP 0Onskar kontorsetablering langs
Grimsbygatan, vilket en kommersiell aktor inte kan se nagra problem med i
dagsléaget (spontan tanke fran intervjuad person och utan underlag som grund).
Om det blir aktuellt med kontorsexploatering langs Grimsbygatans nordvéstra
delar bér Malmo stad arbeta for att skapa en sammanhallning i stads-
bebyggelsen runt Nyhamnsbassangen. Forfattarens forslag ar att skapa tydliga
gangstrak, samt skapa mojlighet for serviceverksamhet och vattenaktiviteter
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langs kajerna vid Nyhamnsbassdngen, en smabatshamn ar ett ytterligare
forslag. Det ar en fordel om straken tydligt visar vagen mot Centralen och
knyts ihop med ett langre strak som leder hela vagen bort till BoO1-omradet i
Vastra Hamnen och vidare mot Ribersborgsstranden. Detta skulle &ven gynna
en eventuell fortsatt kryssningsturism. Vissa av de nyss namnda férslagen har
tagits upp i tidigare kommunala forstudier eller program men bor ndmnas igen.

Utmaningar som finns for en optimalt lyckad exploatering av Nyhamnen
ligger ocksa i resultaten av de utredningar som kommunen kommer genomfora
angaende gang- och cykelpassagen Gver rangerbangarden samt utredningar
angaende sparvagnstrafiken. Cykelpassagen ar viktig for Nyhamnen och for
Malmo om de vill nd sina mal med att knyta samman Nyhamnen med resten
av staden och dessutom kunna presentera sig som den cyklande och gaende
staden. | analysen aterges de positiva och negativa egenskaperna med den
eventuella sparvagnsdepan Gster om Nyhamnen. Sparvagnen &r en del i
utvecklingsarbetet som ligger langre fram i tiden, men en studie om
sparvagnens paverkan i Nyhamnsomradet borde genomfdras. En gata for
spardragning maste utformas sa att risk for storningar och andra sékerhets-
aspekter beaktas.

9.1.4. Nyhamnen och marknadsutveckling

Investeringsviljan for byggherrar, och med det d&ven omradets utveckling beror
pa framtida marknadsutvecklingar och hur méttad eller attraktiv den centrala
kontorsmarknaden kommer vara framéver. Positivt for Nyhamnen ar att da
Naringslivskontoret forutser en mattad marknad, sa pratar de om hur det ser ut
I dagslaget och den ndarmaste tiden framover. | Nyhamnen har endast en ny
detaljplan blivit antagen och den tacker endast en liten del av hela Nyhamnens
area. Planarbete tar tid och dd manga ar delaktiga i beslutsprocessen kan
Nyhamnen forvantas genomga sin utveckling under manga ar framaéver, vilket
gor att omradet kan vaxa in i Malmds kontorsmarknad. Nyhamnens lage i
Oresundsregionen, som &r en expansiv region, vilket kan noteras nar t.ex.
redan utvecklade foretag valjer att etablera verksamheter i staden.

9.1.5. Kommunikation mellan kommun och privata aktorer

Avslutningsvis ndmns att Malm0 stad och dess stadsbyggnadsnamnd ska
arbeta mot en utveckling som gynnar savél allméanhetens intresse som de
privata. Positivt for bada parter ar att Malmo stad ar villiga att féra en dialog
med de privata aktOrerna. Det visas bland annat genom den gemensamma
marknadsforingsgrupp som startades infor utvecklingen Hyllie och de manads-
visa moéten kommunen har med CMP for att diskutera anpassningar i den
framtida stadsutveckligen och hamnverksamheten i Nyhamnen.
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9.2. Fortsatta studier

Stadsplanering &r ett komplext arbete och kommunen ska se till allmanhetens
basta, men maste ocksa fatta besluten med en avvagning och hansyn till saval
den enskilde som till Staten och dess riksintressen. Uppslag till fortsatta
studier som framkommit under arbetets gang var:

En mer djupgdende analys kan goras om hyresnivaer och aven inkludera
vakansanalyser. UtOver topphyra kan &ven minimihyra, genomsnittshyra,
marknadshyra och vakanser for olika lokaltyper arbetas igenom i en mer
omfattande analys. Pa sa satt skulle flera segment i kontorsmarknaden och
flera marknadssektorer vagas in i en grundligare analys. En sadan analys
skulle kunna anvandas for att se hur olika egenskaper, som stationsnéra lage,
kan paverka markvardet och betalningsviljan for olika verksamheter.

Intressant att analysera ar hur utvecklingen hade sett ut om det kommunala
planmonopolet i Sverige inte varit lika starkt. Hur hade planerna da sett ut for
Nyhamnen jamfoért med dagens?

Vilka kostnader och vinster finns det med att anlagga en smabatshamn i
Nyhamnen?

Vidare studier kan ocksa utforas om alternativa losningar till de som finns i
hittills framtaget planeringsmaterial.
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Bilaga 2a

Hyresnivaer historik - for kontor i Malmo

NewSec NaiSvefa Egen tolkning

CBD (inkl. Universitetsholmen och Inre Hamnen) Lige AA (centrala CBD) CBD och inre hamnen*

Ar Marknadshyra Genomsnittshyra Topphyra |Ar Min.hyra Medelhyra Maxhyra |Ar Min.hyra Marknadshyra Topphyra
2001 2001 1150 1500 1900 2001 1900
2002 1700 1650 2100 2002 1150 1650 2200 2002 1700 2200
2003 1650 1625 2100 2003 1150 1650 1900 2003 1650 2100
2004 1650 1625 2050 2004 1450 1650 1850 2004 1650 2050
2005 1675 1650 2050 2005 1450 1650 1950 2005 1675 2050
2006 1700 1675 2150 2006 1450 1650 2100 2006 1700 2150
2007 1800 1700 2200 2007 1450 1750 2400 2007 1800 2400
2008 1900 1750 2250 2008 1450 1750 2400 2008 1900 2400
2009 1875 1800 2200 2009 1450 1750 2400 2009 1875 2400
2010 1925 1800 2300 2010 1450 1750 2250 2010 1925 2300
2011 2000 1850 2500 2011 1450 1750 2350 2011 2000 2500
2012 2050 1990 2500 2012 1650 1950 2400 2012 2050 2500
2013 2075 2000 2500 2013 1850 2100 2450 2013 2075 2500

Vastra hamnen Lage A (Innerstaden och Vastra Hamnen) Vastra hamnen och innerstaden*

Ar Marknadshyra Genomsnittshyra Topphyra |Ar Min.hyra Medelhyra Maxhyra |Ar Min.hyra Marknadshyra Topphyra
2001 2001 1200 1400 1600 2001 1600
2002 1450 1450 1750 2002 1200 1400 1800 2002 1450 1800
2003 1450 1450 1750 2003 1000 1400 1750 2003 1450 1750
2004 1475 1450 1700 2004 1300 1500 1700 2004 1475 1700
2005 1525 1500 1800 2005 1300 1500 1700 2005 1525 1800
2006 1625 1600 1950 2006 1300 1450 1700 2006 1625 1950
2007 1850 1675 2100 2007 1300 1500 1750 2007 1850 2100
2008 1950 1750 2250 2008 1300 1550 1750 2008 1950 2250
2009 1925 1800 2200 2009 1300 1550 1750 2009 1925 2200
2010 2000 1850 2300 2010 1350 1600 1750 2010 2000 2300
2011 2000 1850 2300 2011 1350 1600 1850 2011 2000 2300
2012 2050 2025 2300 2012 1500 1800 2100 2012 2050 2300
2013 2075 2050 2400 2013 1700 1850 2150 2013 2075 2400

Ovriga innerstaden Lage B (Ovriga innerstaden) Ovriga innerstaden*

Ar Marknadshyra Genomsnittshyra Topphyra |Ar Min.hyra Medelhyra Maxhyra |Ar Min.hyra Marknadshyra Topphyra
2001 2001 700 850 1100 2001 1100
2002 1100 1100 1250 2002 750 850 1250 2002 1100 1250
2003 1100 1100 1250 2003 700 850 1250 2003 1100 1250
2004 1100 1100 1250 2004 700 850 1250 2004 1100 1250
2005 1100 1100 1300 2005 700 850 1250 2005 1100 1300
2006 1150 1150 1400 2006 700 900 1250 2006 1150 1400
2007 1300 1225 1550 2007 700 900 1250 2007 1300 1550
2008 1350 1225 1600 2008 700 950 1250 2008 1350 1600
2009 1325 1275 1550 2009 700 950 1250 2009 1325 1550
2010 1375 1275 1625 2010 700 950 1300 2010 1375 1625
2011 1375 1275 1625 2011 800 1000 1400 2011 1375 1625
2012 1400 1375 1650 2012 950 1200 1500 2012 1400 1650
2013 1400 1400 1650 2013 1150 1400 1500 2013 1400 1650
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Bilaga 2b

Ytteromraden (omraden léngs inre ringvigen) Lige C Ytteromraden*

Ar Marknadshyra Genomsnittshyra Topphyra |Ar Min.hyra Medelhyra Maxhyra |Ar Min.hyra Marknadshyra Topphyra
2001 2001 600 700 900 2001 900
2002 1000 1000 1100 2002 600 700 900 2002 1000 1100
2003 1000 1000 1100 2003 600 700 900 2003 1000 1100
2004 1000 1000 1100 2004 600 700 900 2004 1000 1100
2005 1000 1000 1100 2005 600 700 900 2005 1000 1100
2006 1000 1000 1175 2006 600 700 900 2006 1000 1175
2007 1075 1050 1225 2007 600 700 900 2007 1075 1225
2008 1100 1075 1250 2008 600 700 900 2008 1100 1250
2009 1075 1075 1200 2009 600 700 900 2009 1075 1200
2010 1075 1075 1200 2010 600 700 900| 2010 1075 1200
2011 1075 1075 1200 2011 650 700 1000 2011 1075 1200
2012 1100 1075 1250 2012 650 900 1200 2012 1100 1250
2013 1125 1100 1300 2013 700 950 1200 2013 1125 1300

Hyllie Hyllie

Ar Marknadshyra Genomsnittshyra Topphyra Ar Min.hyra Marknadshyra Topphyra
2001 2001
2002 2002
2003 2003
2004 2004
2005 2005
2006 2006
2007 2007
2008 2008
2009 2009
2010 2010
2011 2011
2012 2200 2200 2500 2012 2200 2200 2500
2013 2200 2200 2500 2013 2200 2200 2500

Universitetsholmen

Ar Min.hyra Marknadshyra Topphyra
2001 1600
2002 1800
2003 1750
2004 1700
2005 1800
2006 2150
2007 2400
2008 2400
2009 2400
2010 2300
2011 2500
2012 2500
2013 2500
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Bilaga 3

Konsumentprisindex, 1z-minadersforindring, procent (Inflationstakten)

lZ-m%nadersfu’jréndringen ar berdknade p% skuggindextal med tvd
decimaler. Vid indexreglering med KPI ska normalt faststallda indextal
(1980=100) anvandas.

Ar Jan Feb Mar Apr Maj Jun Jul Aug Sep Okt Nov Dec

2013 0,0 -0,2 0,0 -0,5
2012 1,9 1,9 15 1,3 1,0 1,0 0,7 0,7 04 04 -0,1 -0,1
2011 2,5 25 29 33 33 31 33 34 32 2,9 28 23
2010 03 09 08 07 1,2 09 1,1 09 1,4 1,5 1,8 2,3
2009 1,3 09 02 -01 -0,7 -1,0 -1,2 -1,2 -1,9 -1,8 -1,0 0,6
2008 3,2 31 34 33 39 42 41 43 44 40 2,5 0,9
2007 1,9 20 19 19 1,7 1,9 1,9 1,8 22 2,7 3,3 3,5
2006 06 06 1,1 1,5 1,6 1,5 1,7 1,6 1,5 1,3 1,7 1,6
2005 o0 07 01 03 01 06 03 06 06 05 0,8 0,9
2004 0,7 -0,4 -0,2 0,2 06 04 06 05 05 08 0,4 0,3
2003 2,7 33 30 22 18 16 1,7 1,6 1,5 1,3 1,3 1,3
2002 2,7 2,6 2,7 23 1,8 18 20 1,8 1,7 2,3 20 21
2000 1,5 1,4 1,7 2,6 28 27 27 25 30 2,5 25 27
2000 0,4 09 10 07 10 08 08 02 0,9 1,0 1,3 1,0
1999 -0,2 -0,1 o1 041 0,1 04 0,2 07 1,0 0,9 0,9 1,3
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