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Sammanfattning

Att vixa indt, eller att fortdta, dr nagot som
man 1 manga stider strivar efter. En av dem ar
Malmé som i sin nya 6versiktsplan, OP2012,
ligger mycket fokus pa just fortitning, Det ar
ett viktigt steg ifran den funktionsuppdelade
till den blandade staden och kan innebira
bide miljdmassiga, sociala och ekonomiska
fordelar. Exempelvis genom att resurser
samutnyttjas bittre, firre transporter, storre
trygghet, bittre integration och  storre
attraktivitet. En  ogenomtinkt fortitning
kan dock innebdra negativa konsekvenser.
Fortitning dr darfor forenat med vissa risker.
En risk dr att fortitningen sker pa bekostnad
av stadens parker. Ett annat problem handlar
om att andelen parkyta per invanare krymper
1 och med att befolkningen 6kar. Men en bra
fortitning innebdr inte bara fler byggnader. En
bra fértitning maste innefatta mer av allt - mer
bostider, mer arbetsplatser, mer férskolor, mer
skolor, mer service, mer parkering och mer
park. Park kriver dessutom mycket yta vilket
gbr att en hallbar fortitning 1 ett befintligt
bostadsomride ar valdigt komplex .

Den fallstudie som presenteras visar att det ar
mojligt att gbra det bade titare och gronare 1 ett
befintligt bostadsomrade. Det som krivs ir en
planering med helhetsgrepp samt en f6rindring
av den fysiska strukturen pa omradet. Mer av allt
och en vinna-vinna situation for alla intressenter
kan da uppnas.



Abstract

Densification is something that many cities
strive for. One of them is Malmé that in its
new comprehensive plan, OP2012, puts a
lot of focus on densification as the primary
way to grow. It is an importand step when
going from single functions to a mixed city.
Densification can have both ecological, social
and economical benifits through more effective
use of resources, less transport, better safety,
stronger integration and higher attractiveness.
But densification can also lead to negative
consequences if it is done in a thoughtless way,
and is therefore subjuct to certain risks. One
risk is that the densification will minish parks in
the city. Another risk is that the proportion park
per capita shrinks as the population increases.
But a good and sustainable densification does
not only add more buildings. It includes more
of everything - more housing, more jobs, more
nursery schools, more schools, more service,
more parking and more park. Densifying an
existing neighborhood in a sustaiable way while
making it greener is therefore very complex.

The casestudy presented in this thesis shows that
it is posible to make an existing neighborhood
both denser and greener in a sustainable way
by taking a holistic apporoach to planning
and changing the physical structure of the
neighborhood. It makes it possible to add more
of everything and rusults in a win-win situation
for all stakeholders.
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Del 1 - bakgrund och forutsattningar

Att vixa inat, eller att fortita, dr nagot som
man 1 manga stider strivar efter. En av dem ar
Malmé som i sin nya 6versiktsplan, OP2012,
ligger mycket fokus pa just fortitning. Att
fortita kan innebidra bade miljomaissiga, sociala
och ekonomiska fordelar men kan ocksa fa
negativa konsekvenser. Manga av dem som ar
kritiska mot fortitning ar det av ridsla for att
fortatningen ska ske pa bekostnad av parkerna
i staden. Det dr en befogad ridsla eftersom
stidernas parker ofta dr de storsta obebyggda
ytorna och det finns flera exempel dir det har
naggats 1 kanter pa parker till f6rman fér ny
bebyggelse. Men att bygga i1 park idr inte den
enda faran med fortitning. Ett annat problem
handlar om att andelen parkyta per invanare
krymper i och med att befolkningen 6kar. Aven
om parkerna forblir i sin nuvarande storlek och
form sa blir trycket pa dem hogre vilket kan
innebira simre kvalitet. Fler invdnare kriver
dessutom fler samhallsfunktioner som ocksa
blir ett hot mot parkerna.

Men att fortita innebar inte bara fler byggnader.
En bra fortitning innefbir mer av allt - mer
bostider, mer arbetsplatser, mer foérskolor,
mer skolor, mer service, mer parkering och
mer park. En relativt enkel foértitning kan
utan storre svarigheter innebdra mer av de
mesta, men att fa in mer parker i befintliga
bostadsomraden i kombination med all annan
nédvindig samhillsservice ar vildigt komplext.
Men genom att forindra den fysiska strukturen
pa bostadsomradet som ska fortitas dr det
mojligt. Da kan omradet fa mer av allt och
en vinna-vinna situation for alla intressenter
kan uppnis. Den hir uppsatsen syftar till att
undersoka fortitningens fordelar och risker
samt att genom en fallstudie utreda basta sittet
att fortita 1 ett befintligt bostadsomrade.

Bakgrund

Malmos nya oversiktsplan och viljan att
vaxa inat

Malmé dr en stad vars invanarantal stiger
kontinuerligt.  Fortsitter befolkningen —att
vixa som den gjort de senaste tio dren,
vilket enligt Stadsbyggnadskontoret, Malmo
(2013a) innebdr ca 5 000 invanare om dret, sa
kommer invanarantalet att Gverstiga 400 000
om 20 ar vilket ir en Okning med 25 %
jimfort med idag. OP2012 som ir Malmés
nya 6versiktplan (som i skrivande stund dr pa
utstallning), forsoker skapa mojligheter for ett
sa stort invanarantal. Huvudinriktningen med
oversiktsplanen dr att fortita befintliga bostads-
och  verksamhetsomriaden, frimst lings
infartsleder som kan omvandlas till stadsgator
(Stadsbyggnadskontoret, Malmé 2013a, s. 57-
58). Genom att fortita kan kommunen spara
akermark som enligt Lansstyrelsen 1 Skdne lin
(2006) har klassen 8-10 vilket dr den bérdigaste
1 Sverige (Lansstyrelsen 1 Skane lan 2000, s. 11).
Yttre Ringvigen dr den grins som kommunen
satt som grins for hur langt fran stadens
centrum som ny bebyggelse fiar uppforas
(Stadsbyggnadskontoret, Malmé 2013a, s. 5).

Malmé har enligt Stadsbyggnadskontoret,
Malmé (2013a) en vision om en stadsbild som
om 20 dr kdnnetecknas av liv och rérelse med
mycket butiker och restauranger. Fler folk
ska cykla, ga och dka kollektivt och barridrer
mellan stadsdelar ska suddas ut. Staden ska bli
gronare med nya grona stadsrum och parker,
och befintliga infartsleder ska byggas om till
stadsmissiga gator (Stadsbyggnadskontoret,
Malmo 2013a, ss. 7, 11). For att na visionen
presenteras ett 6vergripande mal som leder
vidare till tre prioriterade inriktningar. De
mynnar till slut ut i flertalet strategier.

Det GOvergripande malet handlar om att
staden ska vixa pd ett hallbart sitt som
innebir en kombination av miljdmassig,
social, och ekonomisk hillbarhet. Som del



av den miljomassiga hallbarheten namner
Malmo (2013a)
att  biologisk mangfald, naturvirden och

Stadsbyggnadskontoret,

vattentillgangar ska skyddas, samtidigt som
befolkningens transportvanor ska dndras till
mer miljévanliga. Mycket fokus liggs ocksa
pa att befintlig akermark ska virnas. For en
socialt hallbar stad nimns jamstilldhet, rittvisa,
demokrati och delaktighet. Malmds barridrer
ska suddas ut och olika delar av staden ska
lika samman. Segregation och utanférskap ska
minska och hela staden ska vara attraktiv. Genom
fysiska atgirder 1 kombination med andra
initiativ kan forutsittningar for social hallbarhet
skapas. Den sociala hallbarheten med trygga
invanare, lag kriminalitet, attraktiva bostider och
bra skolor dr en viktig del av den ekonomiska
héllbarheten. Det héjer utbildningsnivan vilket
gynnar staden naringsliv. Malmo ska ocksa géra
smarta investeringar for att leda stadsbyggandet
1 en Onskvird riktning med fler investeringar
fran andra hall (Stadsbyggnadskontoret, Malméo
2013a, ss. 13-15).

For att na det 6vergripande malet presenteras
tre prioriterade inriktningar varav tva direkt kan
kopplas till fértitning. Den foérsta handlar om
en nira, tit, gron och funktionsblandad stad.
Malmé ska i framtiden vixa inat, innanfér Yttre
Ringvigen. Pa sd satt minskar miljobelastningen,
fler mianniskor méts och staden blir attraktivare.
Genom att vixa indt minskar dessutom behovet
av att ta befintlig jordbruksmark i ansprak. En
titare stad skapar incitament for handel och
service nira bostader. Det har stor betydelse for
socialt liv och jimstilldhet, samtidigt som det
skapar férutsattningar fér mer resurseffektiva
transportsystem vilket minskar bilberoendet
i staden. Den tita staden ska forutom att vara
funktionsblandad ocksa ha littillgingliga parker,
vil integrerade med bostider. Bostiderna ska
besta av blandade boendeformer for att minska
de sociala skiktningar som finns i staden idag,
Det betyder att befintliga bostadsomraden ska
kompletteras med ny bebyggelse som skiljer sig
fran den befintliga (ibid., ss. 17-18).

Den andra prioriterade inriktningen som kan
kopplas till fértitning dr staden som kulturell
och demokratisk arena. Det handlar om ett
mer socialt sammanhillet Malmo. Utsuddade

barridrer, forbittrade strak och nya malpunkter
kan bidra till att minska mentala avstind mellan
stadsdelar. Da kan fler réra sig 6ver storre delar
av staden vilket befolkar stadsrummen och
liker samman staden socialt. Att bygga om
infartsleder till stadsgator ér ett sitt att minska
fysiska barridrer 1 och mellan stadsdelar vilket
bidrar till att staden liks samman. Alla ska
dessutom ha nira till parker for en béttra mental
och fysisk hilsa (ibid., ss. 20-21).

De prioriterade inriktningarna nis genom flera

olika strategier. Exempel pa strategier ar:

*  Omvandling av industri- och hamnomraden
till blandad stadsbebyggelse, och att
bygga bort barridrer genom att fortita
lings stora vigar. Det ska forst och
frimst ske i stationsnira ligen och lings
kollektivtrafikstrak ~ med  hdnsyn il
platsspecifika forutsittningar.

* Forenklade trorelsemonster och orienter-
barhet genom nya och forbittrade strak och
malpunkter. Olika funktioner ska blandas sa
mycket det gar, samtidigt som bostadstyper
ska variera i samma omrade.

*  Nya parkerinne i staden ska anliggas genom
att bland annat omvandla markparkeringar
til gronytor. For att fa manga olika
karaktirer pa gronytorna krivs det dock
stora parker vilket dr svart att anldgga inne i
staden. Grona kopplingar och strik mellan
parker, torg, strinder och natur, som ocksa
passerar genom bostadsomraden langt fran
stora parker dr dirfér en viktig strategi.
Grona skolgardar, gaturum och torg ska
efterstrivas. Parker ska vara littillgingliga
och integreras i stadsstrukturen med
byggnaders framsidor vinda mot dem.

*  Tler och bittre motesplatser ska skapas och,
med hinsyn till folkmdngden, vara jimnt
férdeladeistaden. Den fysiska strukturen pa
kvarter och stadsdelar ska ge lokal identitet
och stolthet, vilket bidrar till trygghet och
sociala band (ibid., ss. 28-29, 34-30, 38).

Sparvagen som
strukturerande element

Fallstudien som presenteras senare 1 arbetet



ir gjord 1 ett omrade lings Eriksfiltsgatan
i Malmo. Den ar gjord pa uppdrag av
Stadsbyggnadskontoret, Malmé for att testa om
det ar mojligt att fortita i befintliga bostads-
omraden, och pa vilket sitt det i sa fall bor
g6ras. Malmo har enligt Malmo stad (2012a) en
ambition att bygga sparvig lings Eriksfiltsgatan
med flera hallplatser 1 projektomradet.
Sparvigsprojektet ska skapa ett mervirde for
staden genom att fungera som ett kombinerat
infrastruktur-  och  stadsbyggnadsprojekt.
Malet dr att sparvigsetableringen ska minska
barridrer och bidra till en gronare stad genom
nya tridplanteringar och spar 1 gris. Sparvigs-
etableringen kan ocksa vara en drivkraft och
ibland en forutsittning for nyexploatering 1
Malmos ytteromraden. Pa sa sitt kan sparvigen
lyfta vissa av Malmos mindre attraktiva omraden.
Da kan ocksa externa investerare lockas att
satsa pengar dir (Malmo stad 2012a, ss. 3-4). En
studie gjord av Evidens och Spacescape (2011)
visar att bostader nirmare dn 500 meter frin en
sparbunden hallplats i Stockholm har ett hogre
pris 4n de som ligger lingre bort (Evidens och
Spacescape 2011, s. 18). Det finns en mojlighet
att en liknande situation uppstar i Malmo i och
med att sparvigen byggs. Staden har dirmed
mojlighet att utveckla hallplatsligena till mer
attraktiva platser. Borjar staden att investera vid
ritt tillfille kan det innebdra en utveckling 4t ritt
hall dir fler viljer att investera och nya bostider,
arbetsplatser och motesplatser kan utvecklas.

Mal

Ett av milen med arbetet 4r att undersoka
fordelar och risker med fortitning i befintliga
bostadsomriden och hur den kan paverka
parker och gronomraden. Ett annat mal ar
att undersoka hur en fortitning i ett befintligt
bostadsomride i Malmo kan genomféras
pa bista sitt, och om det dr mojligt att géra
omradet gronare samtidigt som det blir titare.
Ett ytterligare mal ir att ge forslag pa hur en
funktionsuppdelad och monotom stadsstruktur
kan foriandras till en mer stadsmissig struktur
med alla fordelar det medfor. Det sista malet ar
att anvianda ett helhetsgrepp 1 planeringen for
att kunna stirka befintliga virden och atgirda

befintliga brister i omradet pa ett battre sitt an
en mer sektoriserad planering kan.

Syfte

Syftet med arbetet dr att utreda om Malmdos
ambition att vixa indt 4r realistisk och kan ske
pa ett sitt som inte paverkar befolkningens
tillgdnglighet och syn pa stadens parker pa ett
negativtsitt. Syftetir ocksaatt visamojligheterna
som finns med att anvinda ett helhetsgrepp i
planeringen.

Material, metod och
disposition

Arbetet dr uppdelat i tre delar: del 1 - bakgrund
och forutsittningar, del 2 - undersékning
och forslag, och del 3 - resultadiskussion.

I del 1
daligt  genomford

presenteras hur en bra respektive
fortitning  paverkar
hallbarhetsaspekterna, samt vilka konsekvenser
fortitningen kan fa pa parker och gronomraden.
Vidare f6ljer betydelsen av gronskan forinvanare
1 stider och en genomgang av Patrik Grahns 8
parkkaraktirer. Informationen 4r sammanstalld
genom en litteraturéversikt dir de texter som
citeras i manga fall 4r sekundarkillor. Det anser
jag forsvarbart eftersom det inte rér sig om
kontroversiella stallningstaganden som behéver
kontrolleras. Pa grund av att killorna ar resultat
av omfattande litteraturgenomgangar blev det
pa sa satt ocksa mojligt att fa in manga perspektiv
med rimlig arbetsinsats. Litteraturéversikten
inkluderar bade utlindska och svenska killor
med en blandning av vetenskapliga artiklar,
publikationer frin kommuner, myndigheter och
intresseorganisationer, och boécker skrivna av
forskare med inriktning pa dmnet. Sist i del 1
presenteras arbetets verkliga utmaningar som
handlar om att gbra ett omrade bade titare
och gronare och att genom ett helhetsgrepp 1
planeringen motverka de nackdelar som en mer
sektoriserad planering kan innebira.

Del 2iarbetetr en fallstudie som visar ett forslag
pa fortitning 1 ett befintligt bostadsomrade
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lings Eriksfaltsgatan i Malmo. Den utgar frin
en framtida sparvigslinje
men ser till hela niromradet. Utgangspunkten

genom omradet

1 fallstudien 4r att genom fortitning framhéva
de virden och atgirda de brister som finns
1 omradet idag. De teorier om fortitning och
gronska som presenteras i del 1 av arbetet ligger
till grund for tankesittet som fallstudien ar gjord
efter genom att minimera fortitningens risker
och framhiva dess férdelar, samt att jobba med
ett helhetsgrepp i planeringen. Forslaget i sig
grundar sig paanalyseravomradetsombygger pa
bade litteraturstudier, information frin Malméo
stad och platsbesok. Fallstudiens konsekvenser
har utretts tidigt och integrerats i gestaltningen.
Konsekvenserna har frimst analyserats med
hjalp av kontakter med personer i forvaltningar
och foretag med de kunskaper som behovts,
litteraturstudier och publikationer fran Malmo
stad. Konsekvensanalyserna innebdr att inte
mycket av forslaget behover dndras 1 ett senare
skede. Forslaget ska dirmed fungera som bade
ckonomisk  kalkyl

gestaltningsforslag, och

konsekvensanalys.

Del 3 av arbetet dr en resultatsdiskussion. Forst
diskuteras resultatet av fallstudien med dess for-
och nackdelar. Har vivs del 1 och del 2 av arbetet
thop. Direfter diskuteras om Malmés uttalade
ambitioner om fortitning ér realistiska och vilka
eventuella problem den nya 6versiktsplanen kan
innebara.

Avgransningar

Arbetet fokuserar pa relationen mellan titt
och gront. Manga ser de tva begreppen som
motpoler som inte fungerar tillsammans. Som
landskapsarkitekt kidnns det ytterst relevant
att reda ut relationen mellan begreppen for
att forstd om de tva kan samexistera eller inte.
Fokuset har gjort att andra relevanta aspekter
av fortitning inte har utretts lika noggrant.
Exempel dr sociala aspekter eller finansiella
16sningar som endast diskutteras ytligt.

Fallstudiens projektomrade ir lings en del av
Eriksfaltsgatan 1 Malmo. Sparvigens tva forsta
linjer kommer att ga genom flera omraden med

stora fortitningspotentialer och mer eller mindre
sociala problem. Fallstudien ar avgrinsad till
ett av omraden. Lindingen och Rosengird ir
tva andra bostadsomriden med stora sociala
problem och dir sparvigen ocksa dr planerad.
De omradena har dock olika typer av aktuella
planprogram och pagiende omriadesprogram
som skulle lasa arbetet pa ett oonskat sitt.

Projektomradet dr avgrinsat av tydliga fysiska
infrastrukturella barridrer - Ystadvigen i nort,
Kontinentalbanan i 6ster, Inre Ringvigen i
soder, och Munkhittegatan 1 vist. Granserna
stimmer dessutom ganska val in pa att vara 500
meter fran de planerade sparvagnshallplatserna,
vilket enligt Evidens och Spacescape (2011)
skulle innebir en tydlig skillnad pa bostadspriser
1 Stockholm (Evidens och Spacescape 2011, s.
18).

Skalan som fallstudien dr gjord i dr relativt
overgripande med forslag pa ny struktur och
bebyggelse med givna héjder for att skapa
rumslighet och nya gatu- och stadsrum. En mer
detaljerad gestaltning av gards- och gatumiljéer
har inte utretts.

Forklaringar

* BYA star for “byggnadsarea” och avser den
area som byggnaderna tar upp pa marken.

* BTA
vaningsyta. Det riknas ut genom att BYA

stir fOr “bruttoarea” och avser
multipliceras med antalet vaningar.

e E stir for “exploateringstal” och ir ett
matt pa bebyggelsetitheten. Det definieras
genom forhallandet mellan BTA och den
totala markytan. Det riknas ut genom
att dividera BTA med markytan. Ett hogt
E-virde innebdr dirfér en hog tithet
(Stadsbyggnadskontoret, Malmé 2008,
s. 3).

* Blandad stadsbebyggelse innefattar i
Malmé alla stadens funktioner som kan
fungera Bostader,
kontor och mindre parker dr exempel pa
funktioner som inkluderas i den blandade
staden Malmo

2013b).

tillsammans. skolot,

(Stadsbyggnadskontoret,



e Sirskilda
omriden for storande verksamheter i
Malmé som inte kan kombineras med andra
funktioner (Stadsbyggnadskontoret, Malmo
2013b).

* Gangfartsgator

verksamhetsomraden ar

innebdr  biltrafik  pa
gaendes villkor.

*  Omradesprogram dr investeringar for
att ge fler jobb, oka trygghet och foérbittra
livsvillkor i de omraden med storst sociala
problem i Malmé (Malmo stad 2012b).

* Tva-spinnare innebir tva ligenheter per
vaning och trapphus vilket gor ligenheterna
genomgaende (Stadsbyggnadskontoret,
Malmo 2012b). Det ar litt att rikna pa det
sitt, men i praktiken ar det billigare med fler
ligenheter per vaning och trapphus (MKB
2012). Nir omradet byggs kommer méanga
av husen dirfér féormodligen byggas som
tre-spiannare med den tredje ligenheten
mot en tyst sida.

* Vombledning innebir en huvudledning
tor tillférsel av vatten (VA Syd 2012b).

Fortatning
Fordelar med en lyckad fortatning

Fler och fler i Sverige bositter sig i tatorter,
men tatortsarealen vaxer mer dn befolkningen
och har enligt Boverket (2007) sexdubblats
de senaste 60 aren (Boverket 2007, s. 18).
Det beror enligt Boverket (2007) och Svensk
Naturskyddsforening  (2006) till stor del
pa biltrafikens framvixt kombinerat med
ekonomisk tillvixt som i sin tur har lett till en
kraftig 6kning av personbilstrafiken. Det har
genererat en spiraleffekt dar bilen kriver stora
ytor 1 form av vigar och parkering som pa sa
sitt glesar ut stiderna dnnu mer, samtidigt
som den skapar fysiska barridrer, buller och
luftféroreningar (Boverket 2007, s. 18; Svensk
Naturskyddsforening 2000, s. 4). Utglesningen
bidrar till att folk bor lingre fran varandra och
firre spontana moten sker vilket kan leda till
mindre forstaelse mellan minniskor och en mer
segregerad stad. Glesheten minskar incitament
for handel och service i bostadsomriden
och delar enligt Svensk Naturskyddsférening

ATTRAKTIV
OCH HALLBAR
STAD

© Illustration Stadsbyggnadskontoret, Malmé stad

(2006) upp stider mellan olika funktioner. Ett
exempel ar externa kopcentrum som idag star
for ca 30 % av all detaljhandel. Den allt storre
funktionsuppdelningen av Sveriges stider gor
att transportbehoven Okar dnnu mer. Det blir
en spiral dir allt fiarre far tillgang till service
och offentliga verksamheter inom gangavstand.
Det leder i sin tur till storre utslipp, simre
luft och mer buller 1 vara stider (Svensk
Naturskyddsférening 2006, s. 4).  Malmo
anviander i sin nya Oversiktsplan, OP2012,
fortitning som ett av sina frimsta verktyg for
att komma bort frin denna spiral. Staden har en
ambition att vixa inat pa ett sitt dar miljémissig,
ekonomisk och social hallbarhet stir i fokus
(Stadsbyggnadskontoret, Malmé 2013a, s. 4).

Miljomaissig hallbarhet

En titare stad kan innebdra storre fysisk néirhet
mellan invanare, service och arbetsplatser.
Enligt Stdhle (2009), Boverket (2007) och
Alexander och Tomalty (2002) kan da olika typer
av resurser samutnyttjas, vilket i sin tur leder till
minskade utslipp. Om manga minniskor bor
nira varandra okar exempelvis incitament for
god kollektivtrafik till och frain omradet vilket
leder till att firre valjer att kora bil (Stahle 2009;
Boverket 2007, s. 18; Alexander och Tomalty
2002, ss. 398, 408). Det galler bade jobbrelatera
och privata transporter (Burton 2000, s. 1982;
Masnavi 2000, s. 70). En hogre tithet innebar
enligt Alexander och Tomalty (2002) dérfor ofta
ett lagre bilinnehav och mer kollektivtrafik. Det
gor att kollektivtrafiken dven blir billigare att
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driva (Alexander och Tomalty 2002, s. 398). En
undersokning gjord av Brownstone och Golob
(2009) visar att om titheten minskar med 1 000
bostidder per 260 ha innebir det ca 2 000 km
mer bilk6rning per hushall och ar, motsvarande
ca 250 liter brinsle (Brownstone och Golob
2009, ss. 92, 95-96). Det leder enligt Svensk
Naturskyddsforening (2000) till en Okning av
transportrelaterade luftféroreningar som ozon,
svaveldioxid, kolvite, kviveoxid, kolmonoxid
och partiklar. Férutom nedsmutsning, dalig lukt
och allmin otrevnad, orsakar luftfGroreningarna
bland annat luftvigsinfektioner, astma, allergier
och lungcancer, samtidigt som de bidrar till en
okad vixthuseffekt, Gvergddning och skadar
vaxtlighet. Vigar och annan infrastruktur
innebir ocksa markexploatering som delar
upp naturomraden och pa sa sitt paverkar
djur- och vixtliv. Det kan leda till problem med
frospridning, pollination och djurs fortplantning
pagrundavattdet paverkar deras rérelsemonster
(Svensk Naturskyddsforening 2006, ss. 3-4,
31-32). I och med att infrastrukturen kan
samutnyttjas i titare stider genom att vagar,
avlopp, ledningar och kablar inte behdver
dras till avldgsna platser med fd invanare,
sparas naturomraden och jordbruksmark vid
fortitning (Alexander och Tomalty 2002, s.
398). Enligt City of Vancouver (2008) gynnas da
ocksa lokal matproduktion, vilket ger méjlighet
for invanarna att vilja ndrproducerat (City of
Vancouver 2008, se Boyko och Cooper 2011,
s. 13). Malmos jordbruksmark dr dessutom
av hogsta klass i Sverige (Lansstyrelsen Skane
2000, s. 11).

Incitament for service inom omradet 6kar med
antalet invanare vilket gbr att manga kan cykla
eller gi for att tillgodose sina behov (Burton
2000, s. 1981; Frost och Dingle 1995, s. 21).
Pa sa satt forbittras den fysiska hilsan (City of
Vancouver 2008, se Boyko och Cooper 2011, s.
12). Enligt Svensk Naturskyddsférening (2000)
torekommer fetma och hjirt- och kirlsjukdomar
oftare i glesa dn tita omraden, och risken for att
drabbas av en hjirtinfarkt dar 50 % storre for
den som dker bil till sitt jobb 4n den som gar
eller cyklar (Svensk Naturskyddsforening 2000,
s. 33). Enligt Stadsbyggnadskontoret, G6teborg
(2008) kan det skilja Over en timmes nyttig
rorelse 1 veckan mellan promenadvinliga och

mer bilanpassade omraden. Nirheten till service
och handel ir en visentlig faktor, kombinerat
med sammanhingande gang- och cykelstrak
och dess utformning (Stadsbyggnadskontoret,
Goteborg 2008, s. 61).

Omraden med lag tithet ir mer energislukande
per capita dn titare omraden pa grund av
att byggnaderna kriver mer uppvirmning
och att de diarmed har hégre genomsnittliga
koldioxidutslipp (Alexander och Tomalty 2002,
s. 398). En viss bebyggelsetithet krivs dessutom
for att ansluta till fjarrvirmenitet vilket innebir
att uppvirmningen i glesa omraden ofta sker
med mindre hallbara metoder som exempelvis
oljepannor, som hdéjer utslippen ytterligare
(Svensk Naturskyddsforening 20006, ss. 4, 31;
Holden och Norland 2005, s. 2156).

Social hallbarhet

En fortitning kan innebdra 6kade mojligheter
for en storre blandning av bostider, service och
arbetsplatser och bittre tillgdnglighet (Frost
och Dingle 1995, s. 21). Det skapar en bittre
livskvalitet for exempelvis barn, édldre och
forildrar med smabarn pa grund av att de lattare
kan utritta sina drenden (Alexander och Tomalty
2002, s. 398). Det okar enligt Burton (2000)
ocksa valfriheten pa arbetsmarknaden for den
som har en begrinsad rorlighet. Pa sa sitt kan
arbetslosheten minska i omriden som fortitas,
och dirmed ocksa utanférskapet (Burton 2000,
s. 1979). Enligt svensk Naturskyddsférening
(2000) tar kvinnor generellt sett storre ansvar
for barnen i familjen. Om de har langt till sitt
arbete kan de tvingas ga ner i arbetstid eller
borja arbeta med ndgot mindre meriterande
hemmet. Dirfor
innebira en Okad jimlikhet mellan konen
(Svensk Naturskyddsférening 2000, s. 33).

niarmare kan fortitning

Enligt Stadsbyggnadskontoret, Malmé (2006)

kan slutna bostadsomriden med stingda
bottenvaningar Oppnas upp pa ett positivt
satt vid fortitning, Da lockas fler till omradet
(Stadsbyggnadskontoret, Malmo 20006, s. 12)
vilket enligt Boverket (1998) och Gehl (1996)
innebdr mer liv och rérelse vid fler av dygnets

timmar. Det medfor att manniskor kinner sig



tryggare, och fler mojligheter for olika former av
interaktion mellan minniskor skapas (Boverket
1998, ss. 69-70; Gehl 1996, s. 163). Kinslan
av samhorighet och gemenskapen i stadsdelen
okar da. Trygghet dr enligt regeringen (Skr.
2008/09:24) hogt virderat i bostadsomraden
och har betydelse  for
livskvalitet. Trygghet 1 ett omrade dr pa sa
satt en betydande faktor f6r dess status och
popularitet (Skr. 2008/09:24, s. 15). Otrygghet
leder till att farre anvinder bostadsmiljon vilket
leder till ytterligare otrygghet (Bra 2009, s. 37).
Fortitning i stadsdelar med sociala problem kan

stor manniskors

dirmed foérbittra omradena och géra dem mer
attraktiva vilket skulle fa fler att vilja flytta dit. En
effekt skulle da kunna bli att fler 6nskade bo kvar
vilket skulle minska omflyttningsfrekvensen.
En hég omflyttningsfrekvens motverkar enligt
Bra (2009) sociala nitverk och mojligheter
till social kontroll. Bristande social kontroll
kan fia som foljd att boende inte bryr sig om
varandra eller den offentliga miljén och inte
ingriper om problem skulle uppstd. En lag
omflyttningsfrekvens kan 4 andra sidan leda till
god social kontroll vilket med storre sannolikhet
leder till att boende ingriper om nagonting stor
den sociala ordningen (Bra 2009, ss. 23-24).

Enligt Boverket (2004) och Bra et al. (2002) ar
byggnaders placering i férhallande till den om-
givande strukturen och till varandra betydande
for omradets trygghet (Boverket 2004, s. 46; Bra
etal. 2002, s. 14). En fortitning kan medfora att
byggnader kommer nirmare gator och parker
med entréer vinda mot dessa. Pi sa sitt sker
det enligt Bra et al. (2002) och Gehl (1996) en
naturlig 6vervakning 6ver nirmiljon vilket 6kar
den sociala kontrollen. Det kan 1 sin tur leda
till minskad kriminaliteten 1 omradet (Bra et al.
2002, s. 14; Gehl 1996, s. 163).

En  problematik i manga  storskaliga
bostadsomraden dr stora innergirdar som ar
otydligt avgrinsade mot offentliga platser. Det
skapas dd en osikerhet kring vad som tillh6r
vem, vilket kan leda till en simre social kontroll
och att de boende inte bryr sig om sin nirmiljé
(Boverket 2008, sid 51). En attraktiv och
avgriansad gard i ritt skala med god tillginglighet
skapar enligt Bra (2009) och Boverket (1998)
bittre kontakt mellan grannarna vilket kan leda

till en 6kad trygghet och en stérre social kontroll
(Bra 2009, s. 22; Boverket 1998, s. 58). Det 6kar
dven trivseln och gor dirmed de boende mer
positivt instillda till andra méinniskor (Boverket
2005b, s. 70). En typ av fortitning kan vara att
genom bebyggelse bryta ner storskaligheten pa
gardarna och skapa tydligare Overgangszoner
mellan det privata och det offentliga. Boverket
(1998) namner tva olika typer av 6vergangzoner
— det halvprivata som kontrolleras av flera
dgare eller hyresgister och som bara anvinds
av dem (exempelvis en bostadsgard), och
det halvoffentliga som till skillnad fran det
halvprivata ocksa dr Oppet for offentligheten
(Boverket 1998, s.
forenklar f6r manniskor att réra sig mellan det

55). Overgangszonerna

privata och offentliga och lockar pa si sitt fler
att anvinda utemiljon (Boverket 2008, s. 51).
Tydliga grinser mellan de olika zonerna ar ofta
betydligt mer effektivt for att inge en kinsla
av trygghet dn exempelvis staket och murar
(Boverket 1998, ss. 53-55; Listerborn 2000,
s. 52). Det ir enligt Gehl (1996) ocksa viktigt
att kunna se det offentliga fran det privata for
att underlitta rorelsen mellan dem. Barn har
exempelvis littare att ga till en lekplats om de
ser den hemifran. Pa samma sitt har vuxna
littare att gd in i en lokal med fonster dn en
utan fonster (Gehl 1996, s. 107). Att skapa mer
intima och privata gardar har enligt Holden
och Norland (2005) ocksd betydelse for den
miljomassiga hallbarheten genom att det dndrar
pa minniskors transportvanor. De som har
tillgang till en privat gard kér mindre bil och
flyger mindre under sin ledighet 4n de utan
tillgang till privata gardar (Holden och Norland
2005, ss. 2156, 2159).

En fortitning kan ocksa innebira fler funktioner,
aktiviteter och motesplatser vilket underlittar
for fler spontana moten mellan manniskor
(Stadsbyggnadskontoret, Malmo 20006, ss. 2-3;
Lilja 1999, ss. 105-106). Ett sitt att skapa fler
moten genom fortitning dr enligt Gehl (1996)
att samutnyttja olika funktioner som inte direkt
motarbetar varandra. Genom att exempelvis ha
en skola utspridd bland bebyggelse med andra
funktioner sa kan ett torg dven fungera som
en skolgard och gator som korridorer. Da kan
vuxna och barn anvinda samma plats parallellt
eller tillsammans (Gehl 1996, ss. 121-123). Det
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ar stimulerande f6r minniskor att samlas genom
att fortita aktiviteter och hindelser. Daremot dr
det lika viktigt med motsatta lugna platser som
kontraster till de mer aktivitetsstimulerande
platserna (ibid., ss. 77-78).

Att fortita kan enligt Boverket (2005a), Burton
(2000) och Alexander och Tomalty (2002) ocksa
ledatillettkompletterandebostadsutbud mednya
typer av bostadsstorlekar och upplatelseformer.
Pa sa satt attraheras manga olika ménniskor
till samma omrade och skapar en mer blandad
befolkning som kan spegla ett genomsnitt av
stadens invanare (Boverket 2005a, s. 57; Burton
2000, s. 1985; Alexander och Tomalty 2002, s.
398). En mer blandad befolkning skapar nya
typer av interaktionsméjligheter som kan ge nya
mojligheter till jobb f6r de som bor i resurssvaga
hushdll. De resurssvaga kan enligt Boverket
(2008) ocksa stimuleras av de mer resursstarkas
normer till utbildning och karridr (Boverket
2008, s. 33). Den blandade bebyggelsen med
olika storlekar pa ligenheter och olika typer av
upplatelseformer skapar dessutom mojligheter
att bo kvar 1 indrade
livssituationer. Ungdomar kan flytta hemifrin

ett omrade trots

inom samma omrade, skaffa barn i omridet,
bli gamla i omradet, eller stanna kvar trots att
ekonomin forbattras eller férsaimras. Det skapar
starka sociala och dldersblandade nitverk som
leder till en bra stabilitet (Boverket 2008, ss. 31,
33).

Enligt Stdhle (2008) kan integration framjas
genom att separerade stadsdelar byggs ihop
genom fértitning, Da far omradena en naturlig
koppling mellan varandra vilket kan ge fler
sociala kontakter, 6kad trygghet och ett storre
ekonomiskt utbyte (Stahle 2008).

Ettproblemimaénga storskaligabostadsomraden
ar dess fysiska struktur med fa korsningar och
manga gang- och cykeltunnlar. Alla korsningar
ochgathornirenligt Klingberg (2000) potentiella
motesplatser (Klingberg 20006, ss. 95-96). Nar
fa korsningar finns forsvaras enligt Listerborn
(2000) och Stahle (2009) orienterbarheten och
som utomstiende besCkare dr det svart att
hitta pa grund av att en bristande 6verblick.
Overblicken forsimras ytterligare med ging-
och cykeltunnlar som dessutom ofta har en

motsatt effekt pa tryggheten i och med att de
ofta ar morka och 6dsliga (Listerborn 2000, ss.
43-45; Stahle 2009). Att fortita 1 omraden med
denna problematik kan innebéra en férindring
av den befintliga strukturen med fler korsningar
och firre gang- och cykeltunnlar vilket leder till
bittre orienterbarhet och storre trygghet.

Genom fortitning kan ett omrade bli unikt. Det
ar enligt Stadsbyggnadskontoret, Malmé (2006)
ett sitt att locka olika typer av minniskor till
samma plats (Stadsbyggnadskontoret, Malméo
2000, s. 13). Detleder ilingden till 6kad trygghet
pa grund av fler méinniskor i rérelse vid fler av
dygnets timmar (Boverket 2004, s. 406).

Ekonomisk hallbarhet

Enligt Svensk Naturskyddsférening (2006)
ar det ofta dyrare att bygga glest 1 och med
att avstinden innebdr storre kostnader for
infrastruktur. Det krivs mer vig, belysning
och lingre ledningar. Driftkostnader som
avfallshantering och sn6réjning blir  darfor
ocksa storre (Svensk Naturskyddsférening
2000, s. 33). I och med att transporbehovet
minskar i titare omraden sa gar mindre pengar
at till brinsle f6r de boende (Kenworthy och
Laube 1999, s. 719).

Fortitning kan innebdra ett mer attraktivt
omrade vilket 6kar virdet pa marken och gor
investeringar 16nsamma (Audirac och Smith
1992, se Boyko och Cooper 2011, s. 14). Den
trevliga miljon gér de boende stolta Over sitt
omrade. Det minskar omflyttningar vilket leder
till starkare sociala band, mer stabilitet (Boverket
2005a,.49) ochligre forvaltningskostnader som
aven ger ekonomiska vinster till fastighetsigare
(Popoola 2001, s. 198; Boverket 2005a, s. 49).
De fastigheter som stiger mest i virde dr de
som ligger lings smaskaliga gator och som har
verksamheter i bottenvaningen (Olsson 2009,
s. 13). Att skapa denna typ av bebyggelse kan
darfor littare locka olika typer av investerare till
den fortitning som planeras.

Minga enligt Milj6-
forvaltningen, Malmé (2012) en produkt av
arbetsloshet och utanforskap. Det kostar

sociala problem dr



samhillet valdigt stora summor. Vid fértitning
1 omraden med sociala problem kan arbetslésa
frain omradet utbildas
byggarbetskraft. Det vinner samhillet pa da
arbetslosheten minskar samtidigt
boende upplever en stolthet Over att vara en
bidragande faktor till omridets utveckling
(Miljoforvaltningen, Malmo 2012).

och anstallas som

som de

Vid fortitning okar incitament fOr service i
omradet. Det kan locka mer detaljhandel och
kultur till omradet som pa sa sitt stimulerar den
lokala ekonomin (Stahle 2009; Faludi och van
der Valk 1994, s. 254). En tit stad med olika
verksamheter och intressen skapar dessutom
mojligheter till en dnnu titare stad i och med
att gemensamma funktioner kan samutnyttjas.
Parkering dr ett exempel som i en blandad
stad kan samutnyttjas mellan invinare och
verksamheter som anvinder den vid olika
tider pa dygnet (Stahle 2008). Pa sa sitt foder
fortatning mer fortitning, Motsatsen dr omraden
med endast bostider eller endast en viss typ av
verksamhet. D4 anvinds alla parkeringsplatser
samtidigt medan de star tomma vid andra tider
av dygnet.

Risker med en misslyckad fortatning

Att fortita kan ha manga férdelar men kan ocksa
innebira vissa risker. Fortitas ett omrade pa ett
ogenomtinkt sitt eller med fel ingangsvinkel
kan det dessutom innebidra att manga av de
fordelar som nimnts ovan vinds till nackdelar.
Om fortitningen exempelvis inte leder till att
omradet blir attraktivare kan det istillet hamna i
en spiral dir det stigmatiseras mer vilket gor att
firre vill bes6ka det och otryggheten Okar. Da
okar ocksa omflyttningar vilket minskar sociala
nitverk och stabilitet. Det idr saledes viktigt att
med vil genomtinkta fortitningar i befintliga
bostadsomraden.

Miljomaissiga aspekter
Att fortita kan enligt Troy (1996) innebdra mer

trafik lokalt vilket kan leda till tringsel, oljud och
fler trafikolyckor. Aven da fler cyklar och gér sa

kan koncentrationen av mianniskor betyda att fler
kor bil 4n 1 ett mindre titt omrade (Troy 1990,
s. 100). Det medfér da storre luftféroreningar
och mer buller lokalt (Boverket 2007, s. 18; Troy
1996, s. 94).

Att fortita kan ocksia innebira att omradet
far mer hardgjorda ytor, vilket kan forsvira
dagvattenhanteringen (Tratalos et al. 2007, s.
312). Det gor dessutom omridet varmare pa
grund av att virme absorberas pa de hiardgjorda
ytorna (Bonan 2000, s. 109). Forutom ett
otrevligare klimat leder det till en hogre
koncentration av marknira ozon vilket har en
negativ effekt pd minniskors hilsa (Svensk
Naturskyddsférening 20006, s. 31). Fa grona ytor
innebir ocksa mindre ekosystemtjinster och
paverkar den biologiska mangfalden negativt
(Tratalos et al. 2007, s. 312). For att na en
lyckad fortitning krivs dirfor ett stort fokus
pa vegetation av olika slag. Forutom parker och
grona gardar, dr det viktigt med grona tak och
vaggar, och manga trid. Vegetationen och de
grona miljéerna har en avkylande effekt och
kan kompensera for en del av den virme som
absorberas i de hardgjorda ytorna (Peper et al.
2007, s. 19).

Enligt Rydin (1992) gar det at mer energi att
bygga héga dn laga byggnader. Hoga byggnader
riskerar dessutom att blockera solen fér andra
byggnader, vilket kan leda till mindre attraktiva
boenden och minskade mojligheten att utvinna
solenergi pa de blockerade byggnaderna (Rydin
1992, se Boyko och Cooper 2011, s. 16).

Sociala aspekter

Ett omrade med en hog befolkningstithet och
med fa gréna ytor kan enligt Scoftham och Vale
(1996) leda till stress och annan mental ohilsa.
Det kan bero pa att folk inte kidnner att de far
tillricklig avskildhet och integritet pa grund
av for mycket minniskor i niromradet. Det
finns da en risk att folk haller sig hemma for
att undvika interaktion med andra minniskor
(Scoftham och Vale 1996, se Boyko och Cooper
2011, ss. 16-18). For mycket folk kan enligt
Aidello et al. (1985) ocksa innebira att forildrar
far svart att halla uppsikt 6ver sina barn och
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det blir svarare att urskilja brottsligt beteende
hos ungdomar, vilket i sin tur kan leda till 6kad
kriminalitet i omradet (Aiello et al 1985, s. 111).
Kinslan av samhérighet och stoltheten for sitt
omride kan dirmed bli lidande och omridet
hamnar i en neditgdende spiral.

Ett omrades kulturhistoria kan ocksa bli lidande
om for mycket av den fysiska strukturen
torindras nir det fortitas (Boverket 2007, s.
18). Det kan leda till at de som bor dir férlorar
en del av sin lokala identitet vilket kan minska
samhorigheten mellan de boende och stoltheten
tor omradet.

Enligt Baum et al. (1978) kidnner boenden pa
gator med affirer mer stress och har svirare
att kontrollera sociala interaktioner 4n boende
péa gator utan affirer. Det beror pa att de inte
har samma sociala kontroll utanfor sin bostad
som de utan affirer pa sin gata. Boende pa gator
med affirer interagerar inte heller lika ofta med
sina grannar som de som bor pa gator utan
affirer (Baum et al. 1978, se Boyko och Cooper
2011, s. 28). Att bo 1 ndrheten av restauranger
och caféer kan ocksd innebdra storande ljud
och lukter (Troy 1996, s. 102). Det visar en
klar fortitningskonflikt. A ena sidan gynnar
fortitningen sociala aspekter genom att den
skapar mer liv och rorelse i ett omrade, 4 andra
sidan gynnar den inte alla, utan bara de som inte
bor i de mest befolkade delarna.

Det ir viktigt att engagera de boende vid olika
typer av ingrepp 1 befintliga bostadsomraden.
Gors inte det kan enligt Boverket (2005a) de
boendes kinsla av samhorighet tas bort. Det
finns da en risk att de blir negativt installda till
de forindringar som sker vilket skapar onédiga
klyftor mellan de boende och planerarna
(Boverket 2005a, s. 53). Férindringar kan dven
skapa osimja mellan grannar (Boverket 1998, s.
129).

Ekonomiska aspekter

Att fortita kan fa en del negativa ekonomiska
konsekvenser. Hogre byggnader och infra-
struktur 1 tita omraden kostar enligt Alexander
(1993) ofta mer att bade underhalla och bygga

an laga byggnader och infrastruktur i omraden
med lag tithet. Kostnaden per person blir dock
billigare i titare omraden. Diremot ar ofta priset
pa marken hogre i titare omraden, vilket 6kar
trycket pa byggnader istillet for att exempelvis
anlidgga parkmark (Alexander 1993, se Boyko
och Cooper 2011, s. 16). I vissa fall kan det
ocksa vara dyrare att 6ka kapaciteten pa befintlig
infrastruktur, si som vatten och avlopp, dn att
bygga nytt (Troy 1996, s. 64).

Pa kort sikt kan det vara billigare att bygga
glest och med endast en funktion pa grund
av dagens stadsbyggnadsprocesser. En plan
med manga funktioner kan enligt Svensk
Naturskyddsférening  (2006)
1 planhanteringen. Det dr ocksa ofta mer
smartfritt att bygga pa jungfrulig mark. Vid
fortatning 1 befintliga bostadsomraden och med
flera olika intressenter inblandade ar det vanligt

lattare fastna

med protester som férdrojer genomforandet.
Om mycket av bebyggelsen dessutom planeras
att se likadan ut 6ver hela omradet gar det ocksa
snabbareattbygga (Svensk Naturskyddsférening
2000, s. 27).

Fortitning dr enligt DETR (1998) forenat med
risker om det blir till ett mantra dir politiker och
tjanstemin forséker héja exploateringstal till
varje pris 1 tron om att det leder till en hallbar
utveckling. Déd finns en risk att ett omrades
behov och brister inte tillgodoses vilket kan
sinka omridens och hela stiders attraktivitet
(DETR 1998, se Boyko och Cooper 2011, s. 3).
Ett exempel dr da bebyggelse planeras 1 parker
for att héja exploateringstal 1 staden. Det kan
i sin tur leda till en sinkt levnadsstandard for
stadens invinare.

Gronskans betydelse i stader

Parker och gronska bor finnas i1 atanke vid
fortitning eftersom de ér viktiga delar av vira
stader. Parker fir inte minska i storlek vid
fortatning, Tvirt om maste fortitningen ge
mer park da fler minniskor 4n tidigare bor i
omradet for att andelen park per invanare inte
ska minska. Parker och gronska kan dessutom
innebira ekonomiska vinster for staden.



Ett besok 1 en park kan minska stress, skapa
eftertinksamhet, vitalisera och ge fridfullhet
och stillsamhet till de besokande (Kaplan
1983, se Cheisura 2004, s. 130). Parker i tita
bostadsomraden ir enligt LSE (2000) virderade
hoégre dn parker i mindre tita omraden. Det ar
pagrund av att deti tita omraden rader ett hogre
tempo med mer liv och rérelse. Det ger ett 6kat
behov av lugna platser med frisk luft och en stor
biologisk mangfald som kontrasterar den tita
staden (LSE 20006, se Boyko och Cooper 2011,
s. 15). Enligt Davies et al. (2008) och KSLA
(2005) har minniskor som frekvent besoker
och anvinder parker med stérre sannolikhet en
bittre hilsa in de som inte gor det. Vistelsetiden
beror ocksa till stor del pa avstandet mellan
hemmet och parken (Davies et al. 2008, s. 270;
KSLA 2005, ss. 7-8). Korta avstaind mellan
bostad och park innebir enligt Kuo och Sullivan
(2001) darfor att fler ror sig utomhus. Da skapas
fler interaktionsmojligheter mellan grannar
vilket stiarker sociala band i omradet, stirker
tryggheten och minskar kriminaliteten genom
att omradet konstant dvervakas av dem som 16t
sig utomhus (Kuo och Sullivan 2001, s. 361). Att
se en park fran sitt fonster kan ocksa paverka
hilsan. Ullrich (1984) har 1 en undersékning
pavisat att patienter pa ett sjukhus med utsikt
Over gronska tillfrisknade snabbare dn de med
utsikt utan gronska (Ulrich 1984, s. 421).

Parker och  gronska ger ekonomiska
fordelar. Peper et al. (2007) har undersokt
stadstridens fordelar i New
York. Unders6kningen visar att trdd tar upp
och hiller vatten vilket leder till minskad
erosion, firre utgifter for dagvattenhantering,

ekonomiska

hogre vattenkvalitet 1 sjéar och vattendrag
och firre Oversvimningar, motsvarande ca
400-450 kr per trid och ar. De innebidr ocksa
mindre energiférbrukning genom minskade
luftstrommar in i byggnader och skuggning
av hardgjorda ytor motsvarande ca 300-
350 kr per trid och ar i New York (Peper et
al. 2007, ss. 19-23). Enligt Peper et al. (2007)
och Davies et al. (2008) innebir minskningen i
energiférbrukning ocksa mindre utslapp. Trad
binder dessutom koldioxid och tar upp andra
typer av utslipp (Peper et al. 2007, ss. 19-21;
Davies et al. 2008, s. 270). Enligt Vigverket
(2008) har koldioxid en samhillsekonomisk

kostnad pd ca 1,5 kr/kg (Vigverket 2008, s. 117).
Summan av de utslipp som ett genomsnittligt
trid 1 New York skapar (vid plantering, skotsel
och avverkning), foérhindrar (genom mindre
energifoérbrukning) och tar upp (genom att
binda utslipp) motsvarar enligt Peper et al.
(2007) en besparing pa ca 300 kr per trid och ar
samtidigt som luften i staden blir bittre (Peper
et al. 2007, s. 22). Enligt Luttik (2000) och
Davies et al. (2008) hojer ocksa trad virdet pa
marken runt tridet (Luttik 2000, s. 164; Davies
etal. 2008, s. 270) som tillsammans med de extra
skatteintakter som det innebir, enligt Peper et
al. (2007) motsvarar ca 600-650 kr per trid och
ar (Peper et al. 2007, s. 24). Adderas summorna
innebdr varje trid arliga osynliga inkomster och
minskade utgifter motsvarande ca 1 700 kr. I
Malmo kostar det ca 12 000 kr att plantera ett
trid (Gatukontoret, Malmé6 2012b) och ca 50
kr per ar att skota det (Gatukontoret, Malméo
2012a). Kostnaderna ar intjanade pa 7 ar, innan
triden blir rena inkomster tills de dor. Parkers
estetiska, rekreativa och historiska viarden kan
ocksa paverka stadens attraktionskraft och
turism, vilket kan leda till mer jobb och dirmed
ocksa mer inkomster till staden (Tagtow 1990,
se Cheisura 2004, s. 130).

Parkkaraktarer

Enligt Grahn (2006) finns det 8 olika
parkkaraktirer — rofylldhet, vildhet, artrikedom,
rymd, allminning, lustgird, centrum/fest och
kultur. Karaktirernalockar paolikasittberoende
pa vilken sinnesstimning besokaren har. Ju fler
karaktirer som finns inom promenadavstand
fran bostaden desto fler lockas att ga ut
oberoende av vilken humor besckaren dr pa
(Grahn 2000, ss. 4-5). Bade den fysiska och
psykiska hilsan blir bittre hos personer som ror
sig i gronomraden, och fler kinner sig trygga
eftersom det blir mer liv och rorelse i utemiljon.
Det idr dirfor viktigt att manniskor har sa manga
parkkaraktirer som mojligt nara sitt hem. Enligt
Grahn och Stigsdotter (2003) tar det generellt
sett ca 5 minuter att ga 300 meter. De som bor
med det avstandet till en park beséker den i snitt
3 ganger 1 veckan. Vid lingre avstand sjunker
besoksfrekvensen markant och vid 1 000 meter

17



18

mellan hem och park dr besoksfrekvensen
endast ca 1 gangiveckan (Grahn och Stigsdotter
2003, ss. 11, 14). Dirfor bor det finnas sa manga
parkkaraktirer som mojligt inom 300 meter fran
bostaden. Att endast skapa mer parkmark vid
fortatning ricker alltsa inte da det endast syftar
till kvantitet. For att fa manga minniskor att
anvinda parker maste de planeras utifran dess
kvalitativa egenskaper som inkluderar sa manga
parkkaraktirer som mojligt. Grahn (2006) och
Skirback och Rydell-Andersson (2010) férklarar
parkkaraktirerna pa foljande vis:

Rofylldhet
En lugn plats med naturliga ljud och med
begrinsat buller fran trafik. Det ska vara valskott

och utan stérande minniskor (Grahn 2000, s. 4;
Skirback och Rydell-Andersson 2010, s. 18).

Vildhet

En vegetativ plats med begrinsat buller. Den
ska se ut att vara utformad av naturen sjilv
vilket skapar en kinsla av mystik, men platsen
far samtidigt inte kdnnas skrimmande (Grahn
20006, s. 4; Skirbick och Rydell-Andersson
2010, s. 22).

Artrikedom
En mangfald av djur Den

kan aterfinnas pa platser som kan verka

och vaxter.

ointressanta, exempelvis Overgivna jirnvagsspar
eller refuger vid en vig. I parkmiljéer kan flera
vegetationsskikt bidra till att karaktiren littare
skapas (Grahn 2000, s. 5; Skirbick och Rydell-
Andersson 2010, s. 28).

Rymd

En milj6 dir bes6karen kinner att hen kommer
in i en annan virld, bort frin staden. Omradet
bor kinnas som en enhet utan skarpa grinser.
Bebyggelse bor heller inte finnas f6r nira (Grahn
2000, s. 5; Skirbick och Rydell-Andersson 2010,
s. 34).

Allminning

En gron, centralt beldgen och 6ppen plats. Det
ar en plats for lek, sport och picknick for unga
som gamla. Den kan férekomma i bade sma och
stora parker och dr en vanligt férekommande
karaktar (Grahn 2000, s. 5; Skérbick och Rydell-
Andersson 2010, s. 40).

Lustgard

En plats dir barn och vuxna kan umgas i
trygghet. Hir kan barn springa fritt och leka
utan att foraldrarna behéver oroa sig. Dirfor
bor platsen vara omgirdad pa ndgot sitt.
Lekredskap och buskage idr viktiga element
eftersom de frimjar lek och kreativitet hos
barn (Grahn 2006, s. 5; Skidrbick och Rydell-
Andersson 2010, s. 40).

Centrum/fest

En plats dir minniskor méts for att ha trevligt.
Det kan exempelvis vara en nojespark eller ett
torg dir ménniskor kan lyssna pa musik, dta mat
eller bara titta pa andra minniskor (Grahn 2000,
s. 5; Skirbick och Rydell-Andersson 2010, s.
52).

Kultur

Platsen karakteriseras av gamla byggnader eller
trid. Det kan ocksa vara en historisk plats eller
ett monument. Karaktiren aterfinns darfor
mest 1 centrala delar av stider. Kolonilotter
och begravningsplatser ar andra platser dar
karaktiren ofta dr tydlig (Grahn 20006, s. 5;
Skirbick och Rydell-Andersson 2010, s. 58).

En del parkkaraktirer si som rymd och
rofylldhet fungerar bra thop. Andra karaktirer
som exempelvis centrum/fest och rofylldhet
motarbetar varandra vilket gbr att de inte
kan finnas pa samma plats. Att ha manga
parkkaraktirer i samma park innebér dirfér en
vildigt stor park. Exempel pa sadana parker 1
Malm¢ dr Pildammsparken som har 6 karaktirer
och Slottsparken som har 5 karaktirer (Skarback
och Rydell-Andersson 2010, s. 63). En del av
karaktirerna, som rymd och vildhet kriver
enligt Grahn och Stigsdotter (2010) och Stoltz
et al. (2012) dessutom en stor plats for att
fungera ensamma. Da maste parken dessutom
ha ett stort djup (Grahn och Stigsdotter 2010,
s. 273; Stoltz et al. 2012, s. 23). Ett langsmalt
parkstrak kan innebdra manga kvadratmeter
park men fa karaktirer. Langsmala parkstrak kan
dessutom fungera som barridrer mellan olika
bostadsomraden pa grund av att manniskor i
vissa fall kan kdnna sig otrygga da de passerar
genom parker kvillstid (Solecki och Welch
1995, s. 105).



Utmaningar

Malmé har som ambition att fortita staden.
Det ska dels ske genom omvandling av
gamla industriomraden men ocksd genom att
befintliga bostadsomraden fortitas. Pa uppdrag
av Stadsbyggnadskontoret 1 Malmé har jag gjort
en fallstudie f6r att undersoka hur en fortatning
pa bista sitt kan genomféras 1 ett befintligt
bostadsomrade 1 Malmo.

De teorier som presenterats om fortitning
visar att en lyckad och hallbar fortitning i ett
befintligt bostadsomrade kriver att den ar val
genomtinkt. Den ska skapa nirhet mellan
manniskor, och nirhet mellan minniskor och
jobb genom nya bostider, nya arbetsplatser och
fler motesplatser, men omradet far inte bli for
tatt eller hogt. Bebyggelsen ska tillf6ra nagot nytt
och komplettera det befintliga bostadsutbudet
samt skapa tydligare Overgangszoner mellan
privat och offentligt men f6r mycket hardgjorda
ytor bor undvikas. Omradet ska fa fler aktiviteter
och motesplatser och boende ska engageras
i planeringen. Ny bebyggelse ska vara vil
genomtinkt och skapa bra rumslighet pa gator
och i parker med entréer vanda utat. Omradet
bor fa fler korsningar och firre tunnlar f6r en
bittre orienterbarhet och tillginglighet, men
utan att biltrafiken okar. Fortitningen kan ocksa
innebira att olika stadsdelar byggs ihop och bor
gbra omradet unikt 1 staden utan att omradets
kulturhistoria gar forlorad. Fortitningen ska
tillfredsstilla alla intressenter. Sist men inte
minst sa ska fortitningen tillgodose tillrackligt
mycket park med manga olika karaktirer.

Det har lett fram till uppsatsens 6vriga mal som
handlar om att ge f6rslag pa en héllbar fortatning
som gor ett befintligt bostadsomrade bade titare
och gronare och hur en funktionsuppdelad och
monotom stadsstruktur kan forindras till en
mer stadsmissig struktur. Ett annat mal ar att
anvanda ett helhetsgrepp 1 planeringen for att
tillgodose sa manga av fortitningens fordelar
som mojligt och undvika de nackdelar som en
mer sektoriserad planering kan innebara.

Tatare och gronare

En risk med en misslyckad fortitning ar att den
sker pa bekostnad av befintliga parker (Boverket
2007, s. 18). De ir ofta de storsta obebyggda
ytorna i staden och det finns flera exempel dar
fortatning inneburit ny bebyggelse i kanterna
pa parker. Ett exempel dr Rosengardsfiltet i
Malmé dir planprogrammet for Herrgarden
och Rosengirdsfiltet foreslar ny bebyggelse i
kanterna av parken (Stadsbyggnadskontoret,
Malmé6 2012a, s. 33). Rosengardsfiltet ar
en lingsmal park som paverkas negativt av
forslaget da parkens djup ytterligare minskar och
forutsittningarna for flera olika parkkaraktirer
forsimras. Ny bebyggelse i park kan enligt Grahn
och Stigsdotter (2010) ocksa innebira att parker
forlorar befintliga karaktirer. Rofylldhet och
Rymd idr karaktirer som stressade minniskor
frimst foredrar. De dr ocksa de karaktirer som
kriver mest plats och som 4ar mest kinsliga
for storningar (Grahn och Stigsdotter 2010, s.
273). Aven smi férindringar kan innebira att
sadana karaktirer gar forlorade da de ocksa ar
beroende av lagt omgivningsbuller (Stoltz et al.
2012, s. 24).

Titare omraden i en stad har enligt Tratalos et
al. (2007) ofta simre kvaliteter f6r ekosystem dn
mindre tita omraden i samma stad. Det ar pa
grund av att de ofta har mindre grénytor, mindre
och mer fragmenterade vixt och djurmiljGer,
hégre temperaturer, mindre koldioxidbindning
och storre forindringar i artsammansattningar
(Tratalos et al. 2007, s. 313). Boende i tita
omraden har dessutom ofta lingre till ndrmaste
gronytainboendeimindre titaomraden (Burton
2000, s. 1981). En vil genomtinkt fortitning
med tydliga planer pa hur tillrickligt mycket
park och andra gréna ytor som kan tillgodoses
ar darfor nédvindigt. Parkerna maste dessutom
vara tillgangliga for alla och rymma sa manga
kvaliteter som mojligt. Att skapa nya parker i
befintliga bostadsomriden som inkluderar de
mer platskrivande karaktirerna kan vara svart.
Det krivs att befintliga parker omgestaltas eller
forstoras.

Om parker g6rs mer tillgangligca kombinerat
med en hogre tithet kommer det enligt Stahle
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(2005) att innebdra ett hogre besokstryck och
fler kommer att se parken som en viktig del
av bostadsomradet. Med tiden far parken
dirmed politisk betydelse och ges ytterligare
resurser. Dirfor kan forbittringar av gang- och
gatusystemet, kombinerat med utformningen
av parker, skapa goda spiraler som gynnar hela
bostadsomraden (Stahle 2005, s. 189). Enligt
Stahle (2008) ir blandningen av titt och gront
nyckeln till den lyckade blandstaden. MiljGer
1 exempelvis Stockholm som bade dr tita
och grona har hogre fastighetsvirden, hogre
exploateringstryck, storre blandning av boyta
och lokalyta, och bittre hilsotal (Stahle 2008).
Parker lockar pa sa sitt folk att bo i staden.
Enligt Stahle (2005) kan motsatsen ses i stider
som Aten och Detroit med fa stora parker och
fa boende i de centrala delarna. I de hir stiderna
ar det attraktivare att bo 1 stadens fororter. Inne i
stider med mycket parker som Stockholm, New
York och London dr det diremot attraktivt att
bo (Stihle 2005, s. 4).

Den fallstudie arbetet
har som utgangspunkt att gora ett befintligt
bostadsomriade 1 Malmé bade titare och
gronare. For att lyckas krivs nya tankesatt och
ett helhetsgrepp i planeringen.

som presenteras i

Helhetsgrepp

Attanvinda sig av ett helhetsgrepp i planeringen
kan innebara mycket. Detinnebir dels att manga
eller alla aspekter i planeringen inkluderas i
ett tidigt skede. Pa sa sitt kan en del av de
nackdelar som en mer sektoriserad planering
innebir motverkas. D4 behover inte aspekter
eller behov adderas senare pa ett sitt som maste
anpassa sig till de redan skapade férhéallandena.
Istallet finns allting med fran borjan pa samma
eller mer liknande villkor.

Fallstudien som presenteras i nista del ar
ett utvecklingsforslag lings Eriksfiltsgatan
1 Malmé. Det helhetsgrepp som anvants
i fallstudien syftar bland annat till att hela
niromradet ar med i planeringen och inte bara
exempelvis hallplatsligena for den planerade
sparvigslinjen som ska g lings gatan. Genom
att utreda ett mycket stérre omrade ér det lattare

att tillgodose olika behov som skapas 1 och med
forslaget, sia som skola, service och parker.
Punktvisa fortitningsinsatser utan en plan for
hela omradet kan langsiktigt innebédra negativa
konsekvenser f6r de boende i omradet.

Helhetsgreppet innebir ocksa en genomarbetad
gestaltning efter ett starkt koncept. En bra
gestaltning innebdr bland annat fokus pa
rumslighet och intressanta platser som i sin tur
leder till attraktiva motesplatser som kan locka
folk fran hela staden. Gestaltningen paverkar
ocksa hur folk i omradet ror sig bade med bil,
cykel och till fots. Pa sa sitt kan integration
frimjas mellan olika bostadsomraden och med
resten av staden och samtidigt 16sa befintliga
problem som ir lasta i den befintliga fysiska
strukturen. Ett starkt koncept innebir att
en sammanhdllning kan skapas mellan de
boende i projektomradet och en stolthet for
sitt bostadsomriade. Det kan ocksi bidra till att
omradet kidnns unikt och pa si sitt locka folk
fran resten av staden.

En annan inneb6rd av helhetsgreppet, som
ocksa anvands 1 fallstudien, 4r att 1 planeringen
analysera alla konsekvenser som forslaget
innebdr och integrera dem direkti gestaltningen.
Det gor att forandringar i senare skeden kan
undvikas. Utan ett helhetsgrepp kommer planen
férmodligen att dndras i ett senare skede for att
exempelvis behoven av parkering eller férskolor
inte har tillgodosetts frain borjan. Det finns da
en risk att de sent pakomna behoven hinvisas
till ytor dir inga andra byggnader planerats,
exempelvis parkmark. I Malmé finns flera
exempel pa forskolor som byggts 1 parker da
behovet har uppstatt nir barnfamiljer har flyttat
till omradet. I andra fall kan de uppkomna
behoven paverka det foreslagna konceptet pa
ett negativt satt.

Helhetsgreppet i fallstudien innebir ocksa en
genomférandeplan som 1 detalj redogor for
vilken ordningallting ska byggas. Pa detsittet kan
forslaget ske pa ett sitt som gynnar markigare
och tomtrittshavare, samtidigt som ingen star
utan bostad, lokal, férskola, skola eller parkering
vid nagon tidpunkt under uppférandetiden.



Del 2 - undersokning och forslag
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Bakgrund

Pa uppdrag av Stadsbyggnadskontoret i Malmé
har jag genomfort en fallstudie i ett av stadens
bostadsomriaden. Den syftar till att underséka
hur den nya 6versiktsplanen kan implementeras
genom att utreda och komma fram till basta sattet
att fortita stadens befintliga bostadsomraden.
Fallstudien utgar fran en del av Eriksfaltsgatan
och innefattar delomradena Almhog, Nydala,
Gullviksborg, Hermodsdal och Ostra Séderkulla
som dr avgrinsade av Munkhittegatan i vister,
Ystadvigen i norr, Kontinentalbanan i 6ster och
Inre Ringvigen i soder. Det bor 16 375 invanare
(2008) 1 projektomradet (Stadskontoret, Malmo
2008, ss. 146-154). Det mesta ar byged under
00-talets miljonprogram med den tidens
planeringprinciper vilket innebar en tydlig
trafikseparering och funktionsuppdelning, och
en relativt enformig och gles bebyggelse med
mycket parkeringsplatser och stora innergardar
som flyter samman med offentliga parker
(Malmo Kulturmiljo och Lansstyrelsen Skane lan
2002, ss. 32, 50, 64, 120, 152). Projektomradet
har ocksd stora kvantiteter gronyta
utnyttjas daligt (Stadsbyggnadskontoret, Malméo
2010a, s. 25). Det finns en del sociala problem i
omradet men det dr 4nda inte en del av Malmos
omradesprogram (Malmé stad 2012b). Det finns
heller inga aktuella planprogram eller f6rdjupade
oversiktsplaner for omradet vilket gor det extra
intressant for en fortatningsstudie.

SOom

Sparvag skapar mojligheter

Malmé har som ambition att bygga flera
sparvigslinjer i Malmé i framtiden. Tanken ér
att sparvigen ska fungera som ett kombinerat
infrastruktur- stadsbyggnadsprojekt.
Den ska saledes fungera som en bidragande
faktor till att omraden den passerar utvecklas
och forbittras. Ambitionen dr att utnyttja
de stationsndra ligena
ombyggnaden av viagen med andra férandringar
(Malmo stad 2012a, s. 4). De tva forsta linjerna
ar tankta att gd mellan Stenkillan och Vistra
Hamnen, och mellan Lindidngen och Vistra
hamnen. Den sistnimnda kommer bland annat
att ga lings Eriksfaltsgatan med tre hallplatser i
projektomradet.

och

och  kombinera

Fortatning med helhetsgrepp kan
atgarda brister och starka kvaliteter

Utgangspunkten for fallstudien dr att genom
fortitning dtgarda de brister samt stirka de
virden som finns i omradet idag, For att det ska
ske pa ett bra och hallbart sitt dr det viktigt att
se till hela niromradet och inte bara till hallplats-
ligena. Med flera sma ingrepp utan en helhets-
plan finns risk att hamna i en framtiden situation
som innebdr mer begrinsade mojligheter att
atgarda omradets brister. Sparvigen kan fungera
som en utvecklingsbidragande faktor men det dr
inte den som far std i centrum f6r utvecklingen.
Det dr ocksa viktigt att inte se fortitning som
endast exploateringstal.  Fortitning
bor ses som ett verktyg 1 stadsbyggande som
kan atgirda problem och dir bostider och
verksamheter kan vara en del av atgarderna.

storre



Analyser

SWOT-analys

SWOT  star  for

opportunities och

threats.

strengts,

SWOT-analysen
till hoger visar att projektomradet har flera
virden som bor stirkas men desto fler brister

weaknesses,

som bor dtgirdas. Det finns ocksd stora

fortitningsmojligheter i omradet. Det storsta

hotet ar om fa vill investera i omradet.
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Stora tysta omraden

Goda parkeringsméjligheter
Mycket grona element pa
privata gardar

Minga olika kulturer
Minga gamla trid

Laga boendekostnader

S

Fa verksamheter

Fa fungerande métesplatser
Smalt bostadsutbud

Dalig kvalitet pa gronytor
Otrygghet kvillstid
Enformig bebyggelse
Dilig tillginglighet

Stora barridrer

Otydliga 6vergangszoner
mellan privat och offentligt
Otydliga gaturum och
stadsrum

Mycket markparkering ger
goda fortitningsméiligheter
Mycket gronyta ger
mojlighet till fler
parkkaraktirer

Daligt utnyttjad mark lings
Eriksfiltsgatan ger god
fortitningspotential
Sparvigsetablering skapar
incitament for fortitning

Statistik

0]

En ogenomtinkt fértitning
kan leda till storre brister
Sparvigen kan innebira en
storre barridreffekt
Fortitning kan innebira
mer trafik i omridet
Fortitning innebir hégre
tryck pa allminna ytor
Mainga intressenter
forsvarar en fortitning
Utan tillricklig finansiering
blir det ingen fértitning

I jimforelse med Malmo tjanar invanarna
1 projektomradet mindre och har simre
utbildning 4n genomsnittet f6r Malmo.
Arbetslosheten, forsorjningsstodet och
andelen utlandsfédda dr hogre. Alders-
férdelningen och bilinnehavet dr dock
liknande det i Malm6 som helhet.

(All statistik kommer fran Stadskontoret,
Malmo 2008, ss. 6-7, 146-154)

Projektomradet
16 375 invanare (2008)

Malmo
280 801 invanare (2008)

Inkomst/invanare och ar
(2006)

95 558 kr

131 082 kr

Arbetsloshet
(2008)

5%

3%

Forsorjningsstod
(2007)

23 %

10 %

Utlandsfodda
(2008)

48 %

28 %

Bilinnehav
(2007)

29 bilar/100 invanare

29 bilar/100 invanare
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Funktioner, vaningar

Omradet dr funktionsuppdelat och innehaller
frimst bostidder, skolor och foérskolor. En del
andra verksamheter finns runt Nydalatorget

och  Almtorget som tillsammans med
Hermodsdalstorget  fungerar som  lokala
centrum.

Enligt Malmé Kulturmiljo och Linsstyrelsen
Skane lin (2002) ir, smahus-
bebyggelsen, de flesta byggnader 3, 4 eller
8 vaningar hoga lamellhus, vilket var vildigt
vanligt att bygga under 60-talets miljonprogram.
Pa den tiden var det inte ovanligt att det byggdes
ett hogt hus vid det lokala centrumet som ett
utropstecken, vilket i projektomradets fall ar ett
13 vaningar hogt hus vid Nydalatorget.

v % o }
0(7
\ eleneholmsske

forutom

£\

Qv

T,
0
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For ovrigt ar omradet byggt pa ett planestetiskt
sitt med ett tydligt monster som dessvirre
endast ses 1 plan (Malmé Kulturmilj6 och
Linsstyrelsen Skane lin 2002, ss. 32, 50, 64,
120, 152).

Gullviksborgs
idrottsplats

- Mark

= (Stadsbyggnadskontoret,
= Malmé 2012¢)
Bostadskvarter
Skola/férskola/idrott
Verksamhetsomride

[ Park

Byggnader
[ Verksamhet i bottenplan

[1 Offentlig verksamhet
[ J1-2 vaningar

3-4 vaningar
[0 >7 vaningar



2 a Ligenhetsstorlekar
Upplatelseformer, lagenhetsstorlekar o Rgenhetssorelar
2 rok 2008, ss. 146-154)

De flesta av bostidderna idr hyresritter, forutom 1 rok- s

en del sméahus och nagra kvarter bostadsritter. L

Lagenhetsstorlekarna  har en klar  Over-

representation av 2or och 3or (Stadskontoret,

Malmo 2008, ss. 146-154) vilket hindrar méanga

minniskor att flytta dit, samtidigt som det ar

svart att gora en boendekarridr inom omradet. i

. . . . rojektomradet

Det kan fa som foljd att manga viljer att flytta

darifran vilket gor att moijligheter for starka

) . 8 2 rok
sociala natverk hindras. 1 rok- 31 %

14 %
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Upplatelseformer
(Stadsbyggnadskontoret,
Malmo 2012e)
Hyresritter [0 y

Bostadsritter

Smahus ,
Skola/férskola/idrott
Verksamhetsomride

Park lll . EE— - /]\N 1:10 000
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Parker, parkkaraktarer

Enligt Malmos gronplan fran 2003 rader det
ingen brist pa gronomraden i projektomradet
(Gatukontoret, Malmo6 et al. 2003, s. 28).
Gronplanen dr dock endast en kvantitativ
bedémning av Malmés gronomraden. Gron-
ytorna i projektomradet dr ofta i formen av
langsmala parkstrak. Formen begrinsar antalet
parkkaraktirer och darmed kvaliteten pa parken
(Grahn och Stigsdotter 2010, s. 273; Stoltz et al.
2012, s. 23). En GIS-unders6kning om antalet
parkkaraktirer i Malmo gjord av Skirbick och
Rydell-Andersson (2010) visar attde tre gronytor
med flest parkkaraktirer i projektomradet
endast har tva karaktirer (Skarback och Rydell-
Andersson 2010, s. 63). Identifieringen av
parkkaraktirer i projektomradet har senare
bekriftats med platsbesék. Med hjilp av GIS
har jag analyserat antalet parkkaraktirer inom

R

/[\N@p 000

300 meter fran bostiderna i projektomradet.
Det ir ett avstind som de flesta kan ga pa 5
minuter och dessutom innebdr 300 meter
mellan hem och park att parken besoks ca 3
ganger 1 veckan (Grahn och Stigsdotter 2003,
ss. 11, 14). Det dr ocksa ett riktvirde i Malmo
for maxavstand mellan bostad och gronyta for
vardagligt anvindande (Gatukontoret, Malmo et
al. 2003, s. 16). Analysen visar att vildigt manga
boende endast har en eller tva parkkaraktirer
inom 300 meter. Undantaget dr norra delen
av projektomradet med upp till sex karaktirer
inom 300 meter. Bristen pa karaktirer kan
vara en orsak till att gronytorna idag anvinds
daligt. Det far som foljd att de kidnns otrygga
kvallstid och parkstraken blir da som barridrer
mellan  bostadsomradena vilket motverkar
integrationen i omradet.

Antal parkkaraktérer
inom 300 meter
10
1
2
o3
4
L]
L9

Antal parkkaraktirer

(Skirbick och Rydell-

Andersson 2010, s. 63)
0

1

N 2



Vdgar, jarnvag, trafik, parkering

Projektomradet ir, i likhet med manga andra aterviandgrander vilket innebdr att all trafik i
storskaliga bostadsomriaden frin samma tid, omradet leds till den. Trafiksepareringen leder
trafikseparerat. Det innebidr enligt Stahle ocksa till dalig tillganglichet i vissa delar av
(2009) att stora omraden kinns barnvinliga, omradet vilket spader pa otryggheten kvallstid.
avskilda och lugna. Diremot har utomstaende Det finns dessutom vildigt stora arealer
besckare svart att hitta pa grund av en bristande markparkering i omradet som férutom att vara
overblick. Kinslan forstirks av ménga gang- ytkrivande ocksa kanns trakiga och opersonliga.

och cykeltunnlar (Stahle 2009) som ocksa finns
under Eriksfaltsgatan. De upplevs som otrygga
vilket 1 kombination med mycket trafik och
héga hastigheter gor gatan till en stor barridr
(Stadsbyggnadskontoret, Malmo 2010, ss. 28-
29). Gatan ir bred och rak vilket inbjuder till
héga hastigheter. Dess tvirgator dr dessutom

(Antalet fordon per
dygn kommer fran
Stadsbyggnadskontoret,
Malmo 20104, s. 29)
Bilvig Il

Cykelvig

Cykelvig i bilvig
Tagspar 1111
Markparkering Il
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Motesplatser

Det finns fa fungerande motesplatser 1
projektomradet. Undantagen for unga ar
Nydala fritidsgard och multisportarenan. For
de lite aldre finns Lilla vixthuset med olika
kreativa aktiviteter f6r ungdomar mellan 16 och
20 ar. For 6vrigt ar Nydalatorget och Almtorget
fungerande motesplatser. Bada har verksamheter
i bottenvaningrna och en vil definierad
rumslighet. Nydalatorget delas dock pa mitten
av en gang- och cykeltunnel vars nedfart borjar
mitt pa torget. Hermodsdalstorget bestar i
princip av endast en parkeringsplats utanfor en
matvarubutik och ett gym. Tomasgarden ir ett
kristet forsamlingshem med ett café pa dagtid.
AIC Fosie star for Arbets- och integrations-
center Fosie, och 4dr mer en patvingad
motesplats 4n en plats som lockar manniksor.
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Pi Gullviksborgs idrottsplats finns flera
fotbollsplatser, en I6parbana och en tennisbana.
Platsen ir dock stingd for allmidnheten och ar
ofta tom. Den fungerar dirmed mer som en
barriar mellan de olika bostadsomradena dn en
motesplats.

Enligt Stadsbyggnadskontoret, Malmé (2010a)
ar antalet motesplatser ytterst fa 1 forhallande till
omradets befolkning, Omradets fysiska struktur
med fa korsningar och otydliga gaturum
forhindrar ocksa for naturliga métesplatser att
uppsta (Stadsbyggnadskontoret, Malmé6 2010a,
s. 6).



Kollektivtrafik

Idag finns ett oerhort tryck pa linje 8 som
gir genom omradet (Skanetrafiken 2012).
Det ir anledningen till att en av de tva forsta
sparvigslinjerna ar planerad till omradet (Malmé
stad 2012a, s. 37).

Antal pa- och 0 w/ = ﬁ - \:\/M
avstigande per dygn y “ o
ot

=

Nobeltorget
(Skanetrafiken 2012) C:C
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Buller

Trafiksepareringen g6r att det finns stora
tysta omraden 1 projektomradet, samtidigt
som det ir vildigt bullrigt vid Eriksfaltsgatan.
Det férekommer ocksd en del tiagbuller lings

Kontinentalbanan.

Buller
(Stadsbyggnadskontoret,
Malmo 2012¢)
[ <45dB

45-50 dB

50-55 dB
[ 55-60 dB
B 60-65dB
I 65-70 dB
Bl >70dB
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Markagoforhallanden

Det finns vildigt manga markigare och
tomtrittshavare 1 projektomradet. Darfor
visar analysen endast de markomriden som
paverkas av det forslag som presenteras senare
1 uppsatsen. De markomraden som inte ar
utmarkta har markigare eller tomtrittshavare
som inte paverkas av de forindringar som
senare foreslas.

Nistan all mark 1 projektomradet dgs enligt
Stadsbyggnadskontoret, Malmé (2012) av
Malmé stad som férutom den mark som ar
utmarkt i analysen nedan ocksa dger alla parker
och vigar. En annan stor markigare ar MKB.

Den storsta tomtrittshavaren i projektomradet
som paverkas av forslaget ar Ejendomsselskabet
Malm6é AB (Stadsbyggnadskontoret, Malmo
2012¢).

De omriden som dr mirkta med rott ar
fastigheter som endast paverkas med ytterligare
bygegritter och dir fastighetsgrinser inte
indras. Ovriga markerade omriden har
markigare och tomtrittshavare som i och med
forslaget far nya fastighetsgrinser och dndrade
markigoforhallanden.

3, CCEFOCTOCITEEIT | 3

L
\
%

Markigare och tomtrittshavare
M = markigare

T = tomtrittshavare dir Malméo
stad 4r markdgare
(Stadsbyggnadskontoret, Malmé
2012¢)

[ Malmé stad (M)

[ MKB (V)
[ Reinhold Fastigheter AB (M)

[ Malmé Kyrkliga Samfillighet (M)
I Ejendomsselsakbet Malmé AB (T)

[ BRF Almhog (T)
[ HSB BRF Nydala (T)

= Ing Real Estate Investment Sweden 2 AB (M)

[ Svenska Milarférbunder avd. 2 Skéne (T)

[ Tomtrittshavare som i forslaget endast
paverkas med ytterligare byggritter
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Kulturhistoria

Stora delar av projektomradet byggdes enligt
Malmé Kulturmiljé och Linsstyrelsen Skane lin
(2002) utifran grundtanken “hus i park”. Parken
och innergirdarna skulle flyta samman pa ett
satt sd att granserna inte skulle ga att se (Malmo
Kulturmilj6 och Linsstyrelsen Skane lin 2002,
ss. 25, 120-122). Det har fatt som foljd att ingen
riktigt vet vad som tillh6r vem och vildigt fa tar
ansvar for den omkringliggande miljon. I andra
fall har bostadsrittsforeningar byggt hoga staket
mellan det offentliga och deras girdar.

Fran tiden fore omradet byggdes finns inte
mycket kvar. En snutt av en pilallé dr sparad
och namnen pa delomridena hirstammar fran
de gardar som en gang lag i omradet (Malmé
Kulturmilj6 och Linsstyrelsen Skane lin 2002,
ss. 32, 50, 64, 120; Stadsbyggnadskontoret,
Malmé 2010, ss. 34).

Helenetorpsgatans atervindsplats

Bostadshus vid Nydalarondellen Markparkeringar vid Kollegiegatan

Nydalaparken med karaktirerna Allménning och Rofylldhet Gang- och cykeltunnel under Eriksfaltsgatan



Forslag - “stadsdel i park”

For att frimja integration och trygghet i
omradet bryts de befintliga lingsmala parkerna,
som idag fungerar som Dbarridrer mellan
bostadsomradena, upp till stora parkrum
med bebyggelse emellan. Pa sa sitt forenklas
en rorelse mellan bostadsomradena utan en
kinsla av att ga genom park. For att skapa
mer liv och rérelse, bittre tillginglighet, storre
mojligheter for verksamheter att etableras och
for att minska Eriksfiltsgatans barridreffekt
tillats gangfartsgator genom vissa delar av
projektomradet som idag ir bilfria.

Parkrummen blir som ett pirlband av parker
som dr latta att rora sig mellan utan att limna
parkomradet. Det skapar en helhet som
binder samman projektomradet och stirker

lokal identitet och stolthet. Omridena mellan
parkrummen gestaltas forslagsvis genom en
tydlig tridrad med en speciell tridsort, samtidigt
som byggnader bor tickas av vegetation. I och
med att strickorna dr korta kommer de endast att
kinnas som passager till andra delar av parken.
Dirfor r6r sig besokaren i ena riktningen utan
att ga genom park och i andra riktningen utan
att lamna parken. De skilda parkrummen ger
forutsittningar for manga olika karaktarer som
skapar identitet, hemkinsla och sammanhallning
till de boende runtomkring, samtidigt som hilsa
och trygghet frimjas pa grund av att fler lockas
ut till parkrummen. Totalt anliggs 35 000 m?
mer park och andelen parkyta per invanare 6kar
fran 11 m2 till 11,5 m?

Park I
Hallplatslige
Ny bebyggelse ==

/I\N 1:10 000
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Entréer till ny bebyggelse vinds mot parkerna
for att 6ka tryggheten i utemiljon och skapa
mer liv och rérelse. Omradet byggdes fran
bérjan med grundtanken “hus 1 park”, dir det
skulle finnas en obruten gronska mellan parker
och innergardar (Malmo Kulturmiljé och
Linsstyrelsen Skane lin 2002, sid 25, 120-122).
Istallet har det idag blivit vanligt med staket
och buskage for att skidrma av innergardarna
vilket innebidr att grundkonceptet redan ir
férvanskad. Konceptet har med pirlbandet av
parker vidareutvecklats till vad jag istéllet kallar
’stadsdel 1 park”.

Lings Eriksfiltsgatan skapas nya bostider
och kontor med verksamheter i bottenplan.
Funktionsblandningen innebir bade ett Okat
folkliv under fler av dygnets timmar och fler
moten mellan olika typer av manniskor. Hir
vinds entréerna mot gatan for att skapa liv
och rorelse och sinka hastigheter. Manga
verksamheter koncentreras till hallplatsligena
som ocksa blir naturliga motesplatser. Forslaget
innebdr 1 700 nya arbetsplatser och 1 250 fler

ligenheter vilket motsvarar 2 500 invanare.
Dessutom byggs 24 fler avdelningar forskola
och en grundskola.

Tydligare granser mellan privat och offentligt
med fler halvprivata och halvoffentliga
overgangszoner ir en annan viktig del i forslaget
for att tydliggora definitionen mellan vad som
tillhor varje enskild enhet. Tillhorighet stirker
lokal identitet, hemkinsla och bidrar till att
skapa en kinsla av trygghet och tillit boende

emellan.
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Struktur

Forslaget innebir:
e 1250 fler lagenheter
- 1 420 lagenheter byggs
- 170 lagenheter rivs
* 2500 nya invinare
¢ 1700 nya arbetsplatser
- Kontor, 1 250
- Verksamhet i bottenplan, 200
- Skola/ forskola, 130
- Service, 120
* 35000 m2 mer park (andelen parkyta/
invinare okar frin ca 11 m? till 11,5 m?)
- 20 000 m? forsvinner
- 55 000 m? tillkommer

| Mark
Bostadskvarter
Skola/férskola/idrott

& Verksamhetsomride

%{ [ Park
= = = Sparvig
== Biltrafik tilliten
Byggnader
[~ 1Byggnad som rivs
[ Bostad
I Kontor
[ Parkeringshus
[1Verksamhet i bottenplan
¢ [ Skola
[ | Férskola i bottenplan
I Servicebyggnad

31 200 m? ny kontorsyta
10 000 m? nya verksamheter i bottenplan
4 600 m? mer offentlig verksamhet

- 6 000 m?2 byggs

- 1400 m? rivs
1 ny grundskola f6r 300 elever
8 nya parkeringshus med totalt 2 350
platser
24 fler avdelningar férskola (forslagets
behov ir 13 avdelningar, hela Fosies
befintliga behov ar 20 avdelningar)

- 32 avdelningar byggs

- 8 avdelningar rivs
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Tathet

Forslag

Hela projektomradet, 1 500 000 m?
BYA - 274 865 m?

Bebyggt - 18 %

BTA -1 025470 m?

E-07

Kv. Magistern, 68 700 m2 . _ _ _ _ _____. T
BYA - 17 646 m?2
Bebyggt - 26 %

BTA - 80 611 m?2

E-12

Kv. Studenten och Censorn, 85 000 m? 1

BYA - 17 200 m? A

Bebyggt -20 % >8 vaningar Il Sy, .. I N ~’

BTA - 91 272 m? Zi viningar : : L i~

E -1 S — 1 n/ |
1-2 viningar I —— L& - I\'I I

/I\N 1:10 000

Idag

Hela projektomradet, 1 500 000 m?
BYA - 231 698 m?2

Bebyggt - 15 %

BTA - 772 587 m?2

E-0,5

............ Kv. Magistern, 66 700 m?2
BYA - 12 227 m?

Bebyggt - 18 %

BTA - 51 361 m?

E-0,8

N Kv. Studenten och Censorn, 85 000 m?
; v BYA- 14202 m?

, N Bebyggt - 17 %
I . ™ BTA - 64 761 m?

v’ I‘ E-08

Il >8 viningar
Il 7-8 viningar
[0 3-4 vaningar

1-2 vaningar

/]\N 1:10 000



Berorda markagare och tomtrattshavare

Forslaget innebar foérandringar av  bade
fastigheter och funktioner. Hir presenteras alla
markdgare och tomtrittshavare som paverkas
av de forandringar som foreslas. De som far
byggnader rivna kompenseras med 4-7 gianger
fler byggritter och nir mark 6verlats till Malmo
stad kompenseras berérda med ny mark och/
eller nya byggritter. I de olika etapperna i
genomforandeplanen senare 1 arbetet syns
tydligare var och pa vilket sitt férandringarna

sker och vad de innebir for de inblandade.

Malmo stad (markigare)

*  Har efter alla forindringar 4 870 m?
fastigheter med ritt till 90 ligenheter kvar i
reserv (etapp 2 och 8)

e Har 8 parkeringshus (2 352 platser, 72
lagenheter, 4 300 m? verksamheter) kvar i
reserv (etapp 1, 2, 3, 4, 5, 6 och 8)

MKB (markigare)

* 31 420 m2 mark overldts till Malmé stad
for parkeringshus, park och gata (etapp 2,
3 och 5)

*  Fir 22 840 m? mark (etapp 2, 3, 4 och 5)

* 1 verksamhetsbyggnad (ca 2 500 m? BTA)
med polis och 4 avdelningar forskola rivs
(etapp 2)

e 2bostadshus (ca 100 ligenheter) rivs (etapp
3 och 5)

*  Fir ritt att bygga 700 ligenheter, 10 200 m?2
verksamheter och 12 avdelningar férskola
(etapp 2, 3,4, 5 och 06)

Ejendomsselskabet Malmé AB

(tomtrittshavare)

* 10 090 m2 mark 6verlats till Malmo stad for
parkeringshus, park och gata (etapp 4, 7 och
8)

*  Fir 12 660 m? mark (etapp 1, 4, 6, 7 och 8)

* 2 bostadshus (ca 70 ligenheter) rivs (etapp
7 och 8)

e Far ratt att bygga 162 ldgenheter, 52
dldreboenden, 6 I.SS-boenden och 7 600 m?2
verksamheter (etapp 1, 4, 6, 7 och 8)

Ing Real Estate Investment Sweden 2 AB

(markigare)

* 800 m? mark overlits till Malmo stad for
torg (etapp 1)

*  Far 160 m? mark och ritt att bygga 7 800 m?
kontor och 10 ligenheter (etapp 1)

Svenska Malarférbundet avd. 2 Skane

(tomtrattshavare)

* 1000 m? mark overlats till Malmo stad for
en ny vig mellan Vistra Hindbyvigen och
Ystadvigen (etapp 5)

*  En byggnad (ca 500 m2 BTA) rivs (etapp 5)

* TFir en ny byggnad i 2 plan (800 m? BTA)

(etapp 5)

Reinhold fastigheter AB (tomtrattshavare)

* 1160 m? mark 6verlits till Malmo stad for
parkeringshus (etapp 1)

* TFar 280 m? mark och ritt till att bygga
5 400 m?2 kontor och 900 m? verksamheter

(etapp 1)

BRF Almhoég (tomtrittshavare)

* 2330 m? mark overlats till Malmo stad for
parkeringshus (etapp 0)

e Tar ritt att bygga 36 ligenheter och 4
avdelningar férskola (etapp 0)

HSB Brf Nydala (tomtrittshavare)

* 1700 m? mark overlats till Malmo stad for
parkeringshus (etapp 0)

*  TFar ritt att bygga 72 ligenheter (etapp 0)

Malmo Kyrkliga Samfillighet (markagare)

* 1010 m? markparkering 6verlats till Malmo
stad for park (etapp 7)

e Tar ny parkering i parkeringshuset vid
Hermodsdalstorget (etapp 7)

13 andra tomtrittshavare
e Far ytterligare byggritter
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Genomfdrandeplan

tomtrittshavare. Etapperna innebir ocksa att de

For att forslaget ska kunna genomféras krivs
det att det sker i etapper med ritt avgrinsningar.

attraktiva héllplatsligena f6r sparvigen utvecklas

tidigt. Hermodsdalstorget blir projektomradets

Foljs etapperna kommer alla att ha parkering

nya centrum och utvecklas darfor forst for att

tidigt ha en fungerande métesplats.

funktionsbyten

och forskoleplats under utvecklingens gang;

Ingen blir heller utan bostad eller lokal och
och

sker pa ett sitt som kan gynna markigare och

fastighetsforindringar
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Etapp 1 BT S
pp P

34 nya léigenheter, 13200 m2 ny kontorsyta, 2 000 m2 ny offentlig verksamhet, SN e
2 300 m? nya verksamheter i bottenplan, 4 nya avdelningar férskola (80 &
platser) for att ersitta forskola (72 platser) som rivs i etapp 2, 1 nytt torg, 1 ’[* kL \) &
nytt parkeringshus, Eriksfiltsgatan fir en nigot annorlunda strickning for &
att mojliggora ett parkeringshus 1 etapp 8 q
| Ny

Ber6rda markigare och tomtrittshavare
Ing Real Estate Investment Sweden 2 AB (markigare) A
* 800 m? éverlats till Malmé stad for torg ‘r
Fir 160 m2 och ritt att bygga 7 800 m2 kontor och 10 ligenheter a@ .
Reinhold fastigheter AB (tomtrittshavare)

¢ 1160 m? mark &verlats till Malmé stad fér parkeringshus _‘I -

e Fir 280 m2 och ritt till att bygga 5 400 m2 kontor och 900 m?2
verksamheter E -

Ejendomsselskabet Malmé AB (tomtrittshavare)

Fir 450 m? mark och ritt att bygga 8 ligenheter och 1 200 m? fér service
Tva andra tomtrittshavare

*  Fir byggritter till 16 ligenheter och 800 m? service

‘\\

Parkering

Nytt parkeringshus - 347 platser

* 180 boendeparkeringar och 46 verksamhetspatrkeringar rivs

* 25 boendeparkeringar, 119 kontorsparkeringar, 50 verksamhetsparkeringar och 3 férskoleparkeringar
behovs

Totalt behov — 423, vid samutnyttjande — 290

Forskola

e 7 barn i férskoledlder borjar pa den nya forskolan

Flytt fran etapp 2
*  Dorskola som rivs i etapp 2 (72 platser) flyttar in i den nya frskolan (80 platser)
*  Polisstation som rivs i etapp 2 flyttar in i den nya servicebyggnaden

Reinhold Fastigheter AB

Mark
—— Mark till Malmo stad

Mark fran Malmé stad
Bostadskvarter

N Ing Real Estate
Investment
Sweden 2 AB

Forskola
nnn Spérvﬁg
Ejendomsselskabet Malmé AB O Hallplats
Byggnader

Bostad
I Kontor

Parkeringshus
[ Verksamhet i botten
/I\N 1:5 000 Forskola i botten

I Servicebyggnad
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Etapp 2 - .
PP Ny

222 nya ligenheter, 1 400 m? nya verksamheter i bottenplan, 4 nya SN e
avdelningar forskola, 1 nytt parkeringshus o
Ber - T \) &
erérda markégare |
MKB (markigare) &
* 1 byggnad (ca 2 500 m2) med polis och férskola rivs och verksamheter { ‘E & "
flyttas till nya lokaler frin etapp 1 ) ,/
¢ 2200 m? mark 6verlats till Malmé stad fér parkeringshus ‘,\ \\‘ A
e Fir 5 650 m2 mark och ritt att bygga 174 ligenheter, 1 400 m?2 /] ‘r
verksamheter och 4 avdelningar férskola DL E\\7
Malmo stad (markigare) /. 24
¢ Har kvar 1 080 m2 med ritt till 32 ligenheter i reserv 7 \l e W

Parkering 'QP -

Nytt parkeringshus 267 platser

* 10 boendeparkeringar och 20 verksamhetsparkeringar rivs

* 165 boendeparkeringar, 24 verksamhetsparkeringar och 3 férskoleparkeringar behévs
Totalt behov — 222, vid samutnyttjande — 175

Forskola
* 44 barn i forskoledlder kan gi pa den nya forskolan

Flytt fran etapp 3

* Boende fran byggnad som ska rivas 1 etapp 3 flyttar in i nya ligenheter runt det som ska bli park i etapp 3

Malmoé stad - reserv

3
£
/
/

Mark till Malmo stad
Mark frin Malmo stad
Bostadskvarter ~

Forskola
Spérvig anunn

Hallplats O

Byggnader

Byggnad som rivs
Bostad
Kontor Il

Parkeringshus
Verksamhet i botten [__|
Forskola i botten
/]\N 1:5 000

Bostider pa éversta plan



Etapp 3 T :
U A |
198 nya ligenheter, 400 m2 nya verksamheter i bottenplan, 4 nya avdelningar SN _

forskola for att ersitta forskola som rivs i etapp 4, 1 nytt parkrum, 1 nytt &
parkeringshus, 3 nya gangfartsgator

Berdérda markigare och tomtrittshavare , -
MKB (markigare) { ‘E & "
e 1bostadshus (ca 60 ligenheter) rivs och boende flyttar till nya ligenheter ,/
fran etapp 2 I ,\ A
+ 18810 m? mark &verlats till Malmé stad (16 360 m? fér park, 1 230 m? /| ‘r
for vig, 1 220 m? for parkeringshus) DL
Fir 6 570 m2 mark och ritt att bygga 168 ligenheter och 4 avdelningar /. <
forskola 7 \L oW
En annan tomtrittshavare —
*  Fir byggritt till 20 ligenheter E -
Parkering

Nytt parkeringshus - 122 platser

* 72 boendeparkeringar rivs

* 149 boendeparkeringar och 3 férskoleparkeringar behévs
Totalt behov — 224, vid samutnyttjande — 221

Parkeringshuset frin etapp 2 sviljer behovet som inte far plats

Forskola
e 40 barn i férskolealder borjar pa forskolan fran etapp 2

Flytt fran etapp 4

e Froviks forskola som rivs i etapp 4 flyttar in i den nya férskolan

Mark

—— Mark till Malmé stad

Mark frain Malmo stad
Bostadskvarter
Forskola

I Park

<> Gangfartsgata

1IN Sparvig

Byggnader
"1 Byggnad som rivs
Bostad
Parkeringshus
/I\N 1:5 000 |1 Férskola i botten

Bostider pa 6versta plan
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Etapp 4 oS ~
PP | T

218 nya ligenheter, 1 300 m?2 nya verksamheter 1 bottenplan, 6 000 m? SN L
ny kontorsyta, 2 800 m?2 ny service, 1 nytt parkrum, 1 ny groning, 1 nytt &
parkeringshus, 1 ny grundskola, 2 nya gingfartsgator I\ \) &

Berérda markigare och tomtrittshavare -

Malmo stad (markigare) { ‘V "

*  En férskola rivs och flyttas till nya lokaler frin etapp 3 ) ,/

e Idrottsplatsen minskas med 12 860 m? tll férmin for park, skola, ‘, A
bostider, verksamheter, kontor och parkeringshus /| ‘r

MKB (markigare) HL ..\ N

¢ Fir 5950 m2 mark och ritt att bygga 126 ligenheter och 2 800 m? for /. ‘7

. >

service 7 \_l—",__d‘ e

Ejendomsselskabet Malmé AB (tomtrittshavare) —

¢ 2800 m? mark 6verlats till Malmé stad f6r en ny gréning E L

e Fir 3 550 m? mark och ritt att bygga 44 ligenheter, 6 000 m? kontor och 400 m2 verksamheter i
bottenplan

2 andra tomtrittshavare
*  Fir byggritter till 48 ligenheter och 400 m? verksamheter i bottenplan

Parkering

Nytt parkeringshushus - 381 platser

* 160 boendeparkeringar och 51 idrottsparkeringar rivs

* 164 boendeparkeringar, 9 skolparkeringar, 80 verksamhetsparkeringar och 54 kontorsparkeringar behévs
Totalt behov — 518, vid samutnyttjande — 326

Forskola

* 43 barn i forskoledlder borjar 1 den nya grundskolan som fran borjan fungerar som ldgstadie- och
forskola

Flytt fran etapp 5
* Boende fran byggnad som ska rivas i etapp 5
flyttar in i nya ligenheter runt Nydalaparken

Mark

Mark till Malmo stad =—

Mark frin Malmo stad
Bostadskvarter

Forskola

Park

Gangfartsgata <€
Sparvig nuns

Hallplats O

Byggnader
Byggnad som rivs
Bostad
Kontor [l
Parkeringshus
Verksamhet i botten [
Skola
Servicebyggnad [l

Ejendomsselskabet Malmé AB

/]\N 1:5000



Etapp 5 N A8 Ny S
pp )

148 nya ligenheter, 1 000 m? nya verksamheter i bottenplan, 4 nya N LY
avdelningar forskola, 1 nytt parkrum, 1 nytt parkeringshus, 2 nya vigar, % @
2 nya ljuskorsningar =Y \) |

Berdérda markigare och tomtrittshavare , ’\,.
Malmo stad (markigare) { ‘” ,/\,'\
*  Befintlig bensinmack (1 940 m? g6rs om till bostider och vig) ,/ I
.. 3
MKB (markigare) /] \“ !
*  1bostadshus (ca40ldgenheter) rivs och boende flyttar till nya ligenheter /| S i r
fran etapp 4 DL V| \7

* 10 410 m2 mark 6verlits till Malmé stad (9 000 m2 fér park och ||
1 410 m? for vig och parkeringshus) 7 \l . el

Far4 670 m? mark och ritt att bygga 148 ligenheter och 4 avdelningar
torskola E -

Svenska Mailarforbundet avd. 2 Skane (tomtrittshavare)
*  En byggnad (ca 500 m2 BTA) rivs

¢ 1000 m? mark éverlats till Malmé stad fér en ny vig
*  Fir en ny byggnad i 2 plan (800 m2 BTA)

Parkering

Nytt parkeringshus - 403 platser

* 205 boendeparkeringar rivs

* 110 boendeparkeringar, 18 verksamhetsparkeringar och 3 férskoleparkeringar behévs
Totalt behov — 336, vid samutnyttjande — 315

Forskola
e 30 barn i férskolealder borjar 1 den nya forskolan

Svenska Malarforbundet avd, 2 Skine

Mark

—— Mark till Malmo stad

Mark frin Malmé stad
Bostadskvarter
Forskola

I Park

<> Vig

© Tjuskorsning
1REE Spirvig

Byggnader

"1 Byggnad som rivs
Bostad

I Kontor
Parkeringshus

[ Verksamhet i botten

[ Forskola i botten

Bostider pa 6versta plan

/]\N 1:5 000
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Etapp 6 T NP

358 nya ligenheter, 2 200 m? nya verksamheter i bottenplan, 12 000 m? ) SON S
ny kontorsyta, 16 nya avdelningar forskola, 2 nya parkeringshus, 1 ny &
gingfartsgata, uppfrischning av Nydalatorget B

Ber6rda markigare och tomtrittshavare -
Malmo stad (markigare) { & "

*  Nydalaskolans skolgard minskar med 970 m? fér bostider )

BRF Almhoég (tomtrittshavare) /4 \ 1
¢ 2330 m? mark 6verlats till Malmé stad fér parkeringshus /| ‘r
e Dir ritt att bygga 36 ligenheter och 4 avdelningar férskola aL ..\ \7
HSB Btf Nydala (tomtrittshavare) /. 24
¢ 1700 m? mark 6verlats till Malmé stad fér parkeringshus 7 \l _____ em W

e Fr ritt att bygga 72 ligenheter ,Q-’
Ejendomsselskabet Malmé AB (tomtrittshavare) : -

Far 2920 m? mark och ritt att bygga 52 ligenheter

MKB (markigare)

e Tar ritt att bygga 84 ligenheter, 4 avdelningar férskola och 6 000 m? kontor

5 andra tomtrittshavare

*  Far byggritter till 96 ligenheter, 6 000 m? kontor, 2 400 m? verksamheter i bottenplan, 4 avdelningar
férskola

Parkering

2 nya parkeringshus - 651 platser

* 468 boendeparkeringar och 10 skolparkeringar rivs

* 180 boendeparkeringar, 39 verksamhetsparkeringar, 12 férskoleparkeringar

och 108 kontorsparkeringar behévs
Totalt behov — 817, vid samutnyttjande — 648

Forskola

e 72 barn i férskoledlder borjar i nagon
av de nya forskolorna

Flytt fran etapp 7

*  Boende fran byggnad som ska rivas i
etapp 7 flyttar in i nya ligenheter runt
Nydalaskolan

HSB BRE Nyd
Mark

Mark till Malmo stad —

Mark fran Malmé stad
Bostadskvarter
Forskola

Park

Gangfartsgata <>

Sparvig suns

Hallplats O

Byggnader
Bostad
Kontor M
Parkeringshus
Verksamhet i botten [__]
Forskola i botten [ |

Bostider pa 6versta plan

Ejendomsselskabet Malmé AB

/I\N 1:5 000



Etapp 7 n S

58 nya ligenheter, 6 nya LSS-bostider, 1 stort och 1 litet parkrum, ‘ SON D
1 gangfartsgata V'

. i} i} . )} N
Berdérda markigare och tomtrittshavare L~
Ejendomsselskabet Malmé AB (tomtrittshavare) J i
* 1bostadshus (ca 54 ligenheter) rivs och boende flyttar till nya ligenheter { ‘” & "

fran etapp 6 v A
¢ 4870 m? mark 6verlats till Malmé stad fér park och géngfartsgata i N I
Fir 2 590 m2 och ritt att bygga 58 ligenheter och 6 1.SS-bostider Q ‘r
Malmé Kyrkliga Samfillighet (markigare) ..\ N
* 1010 m? markparkering 6verlits till Malmé stad for park /. ‘7
u>

*  Fir ny parkering i parkeringshuset vid Hermodsdalstorget fran etapp 1, g L =l

Parkering = P -

* 26 boendeparkeringar och 40 verksamhetsparkeringar rivs
* 44 boendeparkeringar och 1 verksamhetsparkering beh&vs
Totalt — 111, vid samutnyttjande — 70

Parkeringshuset vid Hermodsdalstorget har kapacitet nog

Forskola
e 12 barn i forskoledlder borjar i ndgon av férskolorna fran etapp 6

Flytt fran etapp 8

*  Boende fran byggnad som ska rivas i etapp 8 flyttar in i nagra av de nya ligenheterna

Ejendomsselskabet Malmo AB

Malmé Kyrliga Sanfillighet

Mark

—— Mark till Malmo stad

Mark frain Malmé stad
Bostadskvarter

I Park

<> Gangfartsgata

Byggnader

/[\ [ Byggnad som rivs
N-1:5 000 Bostad
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Etapp 8 N :
PP A b

82 nya lidgenheter, 52 nya virdboenden, 1 parkrum, 1 ny gingfartsgata, SN -
1 nytt parkeringshus A

Berérda markigare och tomtrittshavare

Ejendomsselskabet Malmé AB (tomtrittshavare)

* 1bostadshus (ca 18 ligenheter) rivs och boende flyttar till nya ligenheter { ‘E & "
fran etapp 7 ) ,/

¢ 2420 m? mark 6verlats till Malmé stad fér park och géngfartsgata ‘,\ \\‘

Fir 3 150 m? och ritt att bygga 1 virdboende med 52 bostider /|

I
B s
Malmé stad (markigare) HL V| \7

*  Har kvar 3 790 m2 med ritt till 58 ligenheter i reserv 24
En annan tomtrittshavare ™ %‘

*  Fir byggritt till 10 ligenheter

Parkering

Nytt parkeringshus - 181 platser
* 40 boendeparkeringar rivs

* 61 boendeparkeringar behévs
Totalt behov — 101

Vardboendet i vistra delen behéver endast 8 platser som tillgodoses med markparkering

Forskola
e 16 barn i foérskoledlder borjar i ndgon av forskolorna frin féregdende etapper

Ejendomsselskabet Malmé AB

Malmé stad - reserv

=]
-
-
-
-
-
-
-
-

Mark till Malmé stad =—

Mark frain Malmé stad
Bostadskvarter

Park

Gingfartsgata <>

Sparvig wans

Byggnader
Bostad
Vardboende
Parkeringshus
Verksambhet i botten /|\
erksambet { botten [ N 1:5 000

Bostider pd éversta plan
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Etapp 9 I A8 C
PP N

48 nya ligenheter SON LS
. P Y (S 4
Berorda tomtrattshavare 1% \) e

3 olika tomtrittshavare LN
*  Fir byggritter till 48 ligenhet

[ N2,/

Parkering

* 45 boendeparkeringar tivs v =

* 36 boendeparkeringar behovs /‘/, b \| A =

Totalt behov — 81 N -l

Far plats genom en omstrukturering av de 3 parkeringshusen ndrmast .L - 7

Hermodsdalstorget frin etapp 1, 2 och 8 L " D
5 Il s

Forskola [—

e 10 barn i forskolealder bérjar i nagon av férskolorna fran féregaende E -

etapper

Mark

Bostadskvarter

Byggnader
/]\N 1:5 000 ves
Bostad
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Konsekvenser i bokstavsordning

Aktiviteter

Gullviksborgs idrottsplats minskar till f6rman
tor bebyggelse, skolgird och park. Den
huvudsakliga funktionen behalls dock genom
att idrottsplatsens tva stora fotbollsplaner
behalls.

Arbetstillfallen

* 31 200 m? kontor - ca 1 250 arbetsplatser
(ca 40 anstillda per 1 000 m?)

*  Mellan 10 000 och 20 000 m?2 verksamheter i
bottenplan - ca 160-320 arbetsplatser (ca 15
anstillda per 1 000 m?)

* 6 000 m2 offentliga verksamheter (ej

skola/forskola) — ca 90 arbetsplatser
(ca 15 anstillda per 1 000 m?)
* En grundskola med 300 elever -

ca 30 anstallda (egen uppskattning)

* 6 nya forskolor, totalt 24 avdelningar — ca
100 anstillda (ca 3,5 anstallda per avdelning)

¢ LSS-boende och vardboende — ca 25
anstillda (egen uppskattning)

* Totalt ca 1 700 nya arbetsplatser

Antalet anstillda bygger pa hur manga som
normalt arbetar inom de olika yrkena i Malmo
(Stadsbyggnadskontoret, ~ Malmé ~ 2010b,
ss. 19-20). Idag finns ca 1 000 arbetstillfallen i
projektomradet (Stadskontoret, Malmé 2008,
ss. 146-154).

Barriarer

Eriksfiltsgatan dr en stark barridr idag pa grund
av hoga hastigheter och otrygga ging- och
cykeltunnlar. De befintliga parkstraken ar ocksa
barridrer pa grund av dalig tillganglighet och att
de kinns otrygga kvillstid.

Vid nagra platser planeras park pa bada
sidorna om Eriksfiltsgatan. Har finns samma
karaktir pa bada sidorna for att minska vigens
barridreffekt. Ett exempel dr en befintlig pilallé

pa Eriksfiltsgatans vistra sida som kommer att
fortsitta pa den Gstra sidan.
Entréer till ny bebyggelse vinds mot
Eriksfaltsgatan for att skapa mer liv och rorelse
och bebyggelsen ger en bittre rumslighet lings
gatan och skapar en mer stadsmassig karaktir
som ocksa sinker bilarnas hastigheter. Gang-
och cykeltunnlarna fylls igen samtidigt som fler
korsningar for bade bil, cykel och gingtrafik
skapas 1 samma plan pa giendes villkor for att
ytterligare sinka bilarnas hastighet och minska
Eriksfarltsgatans barridreffekt.

Parkstrakens barridreffekt minskar genom att
de langsmala gronstraken bryts upp till parkrum
med bebyggelse emellan. Det gor det littare
att rora sig mellan bostadsomridena utan att
behova gi genom park.

Projektomradets barridrer minskar darmed i
och med forslaget men stora barridrer runt
omradet finns fortfarande kvar.

Bostader/Invanare

Ca 170 bostader rivs och 1 420 byggs — totalt
ca 1 250 fler ligenheter (inklusive virdboende
och LSS-boende) vilket enligt Stadsbyggnads-
kontoret, Malmé6 (2012b) innebdr ca 2 500
nya invinare, di de riknar med 50 m? BTA
bostad per invinare och 100 m? per ligenhet
(Stadsbyggnadskontoret, Malmé 2012b). Alla
bostadshus ir ritade som tva-spannare (16, 33,
50 eller 67 meterlanga) med 12 meters djup och 3
meter per vaning. Alla bostidder ir genomgaende
for att fia minst en tyst sida. Byggnader lings
Eriksfiltsgatan har en 5 meter hog bottenvaning
for att mojliggora for verksamheter att etableras
dir. Det kostar 22 000-27 000 kr per m? att
bygga bostider i Malmé (MKB 2012). Den
totala kostnaden fOr att bygga alla bostiderna
blir da ca 3,5 miljarder kr.



Buller

En del omraden som idag ar bilfria far ett
okat buller 1 och med att nya gangfartsgator
leds genom dem. Inga parker kommer dock
ha bilvigar lingsmed mer dn en sida, vilket
begrinsar bullret och bevarar en stor del av de
tysta kvaliteter som finns idag.

Alla bostider blir genomgiende med en
tyst sida och den nya bebyggelsen med sin
kvartersliknande struktur lings Eriksfiltsgatan
far en avskdrmande effekt pa bullret vilket
skapar tystare miljoer f6r manga boende.

Dagvattenhantering

Minst 20 000 m? nya gronytor och max 50 000
m? nya hirdgjorda ytor skapas. Det innebir max
30 000 m? mer hirdgjorda ytor. Enligt VA Syd
(2012a) byggdes en ny dagvattenledning lings
Eriksfaltsgatans norra del 2009 med kapacitet
nog for det. Kraftiga regnfall kan dock innebira
oversvimningar inom omradet. For att undvika
det ar grona tak och innergardar ett hallbart
alternativ (VA Syd 2012a). Det skulle ocksa
innebira att andelen ny gronyta Overstiger
andelen ny hardgjord yta.

Elforsorjning

Den  befintliga
Hermodsdalsparken har stor kapacitet och
forsorjer utan problem forslaget (E.ON 2012).
Nista ging den ska renoveras/uppgraderas bor
den dock flyttas for att skapa ett stort parkrum

1 Hermodsdalsparken. Kostnaden for det dr ca
50-100 miljoner (ibid).

transformatorstationen i

3 nya nitstationer krivs. En vid Hermodsdals-
torget, en vid Gullviksborgs idrottsplats och en
vid Nydalatorget. De dr ca 2 x 3 meter stora och
ca 2 meter hoga och placeras friliggande som en
forsiktighetsatgird (ibid).

En nitstation inklusive transformator, bygglov,
grundligegning, intern tid etc. kostar ca 500 000
kronor. Kostnader tillkommer for att ligga hog-

och lagspanningskablar mellan nitstationen
och befintligt nit. E.ON star for kostnader
och finansierar utbyggnaden av elniten genom
anslutningsavgifter, som alla nya elkonsumenter
far betala fOr att fa en anslutning till nitet

(ibid).

/I\N 1:20 000

Fastighetsforandringar

Malmé stad dger de flesta av fastigheterna
som berdrs i och med forslaget. Efter nedan-
stdende fastighetsforindringar finns 4 870 m?
fastigheter med ritt till 90 ligenheter, samt
alla 8 parkeringshusen, med 2 352 platser, 72
ligenheter och 4 300 m? verksamheter, utan
nagon bestimd markagare eller tomtrittshavare.
De fastigheterna kan didrmed ses som en reserv
till Malmo stad som kan ge kapital till olika
typer av investeringar i omradet. Det dr ocksa
ett satt att fa in nya aktérer i omradet fOr ett mer
diverserat byggande.

Det kostar ca 15 000 kr per m? att bygga kontor
(Bygginovationen 2010, s. 8), ca 25 000 kr per
m? att bygga bostad (MKB 2012), ca 25 000 kr
per m? att bygga forskola (Serviceforvaltningen,
Malmoé 2012) och ca 120 000 kr per bilplats att
bygga parkeringshus (Stadsbyggnadskontoret,
Malmé 2010b, s. 8). Kostnader f6r verksamheter
har beraknats pa samma sitt som for kontor,
kostnader f6r LSS-boende

medan och
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vardboende har berdknats pa samma sitt som
tor bostad.

MKB (markagare)

* 31420 m? mark 6vetlts till Malmo stad

*  Fir 22 840 m? mark

* 1 verksamhetsbyggnad (ca 2 500 m?) med
polis och 4 avdelningar férskola rivs

e 2 bostadshus (ca 100 ligenheter) rivs

e Tar ritt att bygga 700 ligenheter (ca 1,75
miljarder kr), 1 400 m? verksamheter i
bottenplan (ca 21 miljoner kr), 6 000 m?
kontor (ca 90 miljoner kr), 2 800 m? service
(ca 42 miljoner kr) och 12 avdelningar
forskola (ca 67,5 miljoner kr)

Ejendomsselskabet Malmo6 AB

(tomtrittshavare)

* 10 090 m? mark 6vetlts till Malmo stad

*  Fir 12 660 m? mark

* 2 bostadshus (ca 70 ligenheter) rivs

e Tar ritt att bygga 162 ligenheter (ca 405
miljoner kr), 52 vardbostider (ca 130
miljoner kr), 6 LSS-bostider (ca 15 miljoner
kr), 6 000 m? kontor (ca 90 miljoner kr) och
1 600 m? verksamheter i bottenplan (ca 24
miljoner kr)

Ing Real Estate Investment Sweden 2 AB

(markégare)
e 800 m? mark 6verlats till Malmo stad for
torg

*  Fir 160 m? mark och ritt att bygga 7 800 m?
kontor (ca 117 miljoner kr) och 10 ligenheter
(ca 25 miljoner kr)

Svenska Malarférbundet avd. 2 Skane

(tomtrittshavare)

* 1000 m? mark 6verlats till Malmo stad for
en ny viag mellan Vistra Hindbyvigen och
Ystadvigen

* En byggnad (ca 500 m? BTA) rivs

* Firen ny byggnad i 2 plan (ca 800 m? BTA)
som kostar ca 12 miljoner kr att bygga

Reinhold fastigheter AB (tomtrittshavare)

* 1160 m? mark 6vetlits till Malmé stad for
parkeringshus

* Fir 280 m? mark och ritt att bygga 5 400
m? kontor (ca 81 miljoner kr) och 900 m?

verksamheter i bottenplan (ca 13,5 miljoner

kr)

BRF Almhog (tomtrittshavare)

* 2330 m? mark overlats till Malmo6 stad for
parkeringshus

e Tar ritt att bygga 36 ligenheter (ca 90
miljoner kr) och 4 avdelningar férskola (ca
22,5 miljoner kr)

HSB Brf Nydala (tomtrittshavare)

* 1700 m? mark overlats till Malmo6 stad for
parkeringshus

e Tar ritt att bygga 72 ligenheter (ca 180
miljoner kr)

Malmo Kyrkliga Samfillighet (markéagare)

* 1010 m? markparkering 6verlats till Malmo
stad for park

e Tar ny parkering i parkeringshuset vid
Nydalatorget

13 andra tomtrittshavare
*  Tar ytterligare byggritter

Framsidor/Baksidor

Idagir de flesta entréer vinda mot byggnadernas
bakgirdar vilket skapar 6dsliga och trikiga
gator och otrygga parker. I forslaget vinder nya
byggnader sina huvudentréer mot strak, gator
och parker vilket bidrar till en social kontroll
som gbr omradet mer Overskadligt, inbjudande
och tryggt. Mindre entréer mot gardar ska finnas
for en smidig rorelse mellan bostad och gard.

Forskolor

Enligt Stadsbyggnadskontoret, Malmé (2012b)
sa bygger Malmo stad forskolor med minst 4
avdelningar av ekonomiska skal. Varje avdelning
har plats till ca 20 barn (Stadsbyggnadskontoret,
Malmé 2012b).

Nybyggda omraden med flerbostadshus
skapar ett behov av ca 0,2 forskoleplatser per

ligenhet  (Stadsbyggnadskontoret, — Malmo



2012c). Forslaget skapar da ett behov av ca 250
torskoleplatser. 6 forskolor (24 avdelningar - 480
platser) fler dn idag foreslds (8 forskolor byggs
och 2 rivs). Pa det sittet tillgodoses ocksa en del
av det behov av ca 400 platser som enligt Fosie
stadsdelsforvaltning, Malmoé (2012) finns i hela
Fosie idag (Fosie stadsdelsférvaltning, Malméo
2012). Forskolorna finns i de tva understa
vaningarna (450 x 2 m?) av flerfamiljshus med
en gard som samutnyttjas med de boende.
Enligt Stadsbyggnadskontoret, Malmé (2012c)
ska forskolebarn ha minst 30 m? utomhusyta
per barn (Stadsbyggnadskontoret, Malmo
2012c). Forslaget innebir mellan 30 och 35
m? utomhusyta per barn och dessutom ligger
forskolorna oftast i direkt anslutning till olika
parkrum.

2 forskolor a 4 avdelningar flyttas. Kostnaden
blir enligt MKB (2012) ca 22,5 miljoner kr per
forskola (MKB 2012). De placeras i de understa
vaningarna av flerbostadshus med ligenheter
ovanfor vilket gor att en del av utgifterna kan
fas tillbaka med vinster fran ligenheterna.
Enligt Serviceforvaltningen, Malmé (2012)
kostar forskolor ca 25 000 kr per m? att
bygga, och girdar kostar ca 1 000 kr per m?
(Servicefoérvaltningen, Malmé 2012). Den totala
kostnaden for alla férskolorna blir da ca 180
miljoner kr for byggnaderna och ytterligare ca
19 miljoner for gardarna.

O Ny forskola

X Forskola som tivs

/I\N 1:20,000

Gaturum

Forslaget innebdr fler, och tydligare gaturum.
Dels genom rent fysiska férindringar men ocksa
genom att manga byggnader har verksamheter
1 bottenplan som skapar liv och rorelse.
Gangfartsgator tillits genom vissa idag bilfria
omraden. Det Okar flexibiliteten i funktioner i
omraden som annars bara hade varit bostider

men kriver ytterligare atgirder for att omradena
ska forbli lika barnsakra.

Kollektivtrafik

Idag dr det enligt Skanetrafiken (2012) ca 7 500
pa/avstigande per dygn lings Eriksfiltsgatan
1 projektomriadet  (Skanetrafiken — 2012).
Siffran kan uppskattningsvis oka till mellan
9 000 och 10 000 i och med den foéreslagna
fortaitningen och dnnu mer i och med den
framtida sparvigsetableringen. Resande med
kollektivtrafik i allmanhet 6kar dessutom mellan
2-6 % varje ar. Det innebir ett tryck som inom
ett fatal ar Gverstiger bussarnas maxkapacitet

men som fungerar bra med sparvagn (Malméo
stad 2012a, s. 37).

Byggnaderna lings Eriksfaltsgatan dr planerade
for att sparvigen ska fa plats. Vigen ar extra
bred vid korsningar och dnnu bredare vid de
tre planerade hallplatserna (Hermodsdalstorget,
Idrottsplatsen och Nydalatorget).

Kontor

Ca 31 200 m? kontor foreslas vilket innebir ca
1250 nya arbetsplatser (Stadsbyggnadskontoret,
Malmé 2010b, s. 19). Det kostar ca 15 000 kr
per m? att bygga kontor (Bygginnovationen
2010, s. 8), vilket innebdr en totalkostnad pa ca
470 miljoner kr.

Kulturhistoriska varden

Omridet byggdes enligt Malmé Kulturmiljé
och Linsstyrelsen Skane lin (2002) med
grundtanken att bebyggelsen skulle vara runt
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en park for att skapa identitet och hemkinsla.
Det skulle vara en obruten gronska som fl6t
mellan innergardarna och parkerna (Malmo
Kulturmilj6 och Linsstyrelsen Skane lin 2002,
ss. 25, 120-122). Istillet har det idag blivit
vanligt med staket och buskage for att skdrma
av innergardarna vilket innebar att grundtanken
redan ar forvanskad.

Grundtanken ir liknande 1 férslaget men med
manga mindre och battre definierade parkrum
och mer privata gardar som skapar identitet och
hemkinsla till de boende. Det kommer troligtvis
att fungera i1 verkligheten och inte bara 1 plan.
Forslaget dndrar dock pa en del av den fysiska
struktur som omradet har haft sen det byggdes
pa 60-talet.

En pilallé som dr en av fa bevarade element
frain innan omradet byggdes ir idag gomd
mellan nagra bostadshus. Den framhavs istillet
1 forslaget genom att fungera som en aktiv gang
och cykelpassage mellan Eriksfiltsgatan och
Nydalaskolan.

Lekplatser

Enligt Gatukontoret, Malmé  (2006) bor
det byggas minst en lekplats per 170 barn
(aldrarna 1-12) i Malmo. Det finns 4 olika
typer av lekplatser i staden idag — nirlekplatser,
omradeslekplatser,  stadsdelslekplatser
temalekplatser. For omradeslekplatser bor det
finnas en per 240 barn, stadsdelslekplatser en
per 1 000 barn och temalekplatser en per 1 600
barn (Gatukontoret, Malmé 2000, ss. 9-10).

och

Forslaget innebidr ca 500 fler barn (0-12 ér) i
omradet men idag rader det brist pa lekplatser
dar. Dirfor planeras 4 nyalekplatser pa strategiskt
valda platser for att fa en bra spridning 6ver
omridet: En stadsdelslekplats/temalekplats
1 parkrummet i kvarteret Studenten (for att
locka folk till platsen), och 3 omradeslekplatser,
en i sydligaste delen av Hermodsdalsparken,
en i parkrummet vid idrottsplatsen och en i
Sj6viksparken.

@ Befintig lekplats

[ ) Ny omradeslekplats

() Ny stadsdelslekplats/
temalekplats

(O ILSS-bostiider

/]\N 1:20.000

LSS-bostader

Sociala resursforvaltningen, Malmo  (2012)
planerar LSS-boende efter hela
behov och deras mal dr att bygga tva LSS-

stadens

boende per ar (Sociala resursférvaltningen,
Malmé 2012). Ett LSS-boende finns darmed
med i forslaget. Det rymmer 6 ldgenheter
och ligger i ett flerbostadshus med 30 andra
ligenheter 1 mitten av Hermodsdalsparken.
Vid uppforandet ska regler och normer som
Malmoé stad har for LSS-bostidder beaktas. De
foreslagna LSS-ligenheterna
ca 15 miljoner kr dd kostnaderna likstills med
vanligt bostadsbyggande, vilket enligt MKB
(2012) dr ca 25 000 kr per m? (MKB 2012)

beraknas kosta

Luftkvalitet

Att fortita kan innebéra ett minskat bilberoende
1 Malmo vilket forbittrar luftkvaliteten i staden.
Nya verksamheter, bostidder och vigar kan dock
forsimra luftkvaliteten lokalt. Att plantera trid
kan kompensera i de omraden dar luftkvaliteten
forsimras. I och med sparvigsetableringen
kommer dessutom fler att dka kollektivt.



Mikroklimat

En skuggstudie gjord 1 SketchUp visar att:

1. ndgra av de som bor i bostadshuset nirmast
parkeringshuset ~ vid ~ Gymnasistgatan
forlorar en del eftermiddags/kvillssol pa
deras balkonger.

2. ndgra av de boende i vistra delen
av  bostadshuset nidrmast den nya
kontorsbyggnaden pa  motsatt  sida
Eriksfaltsgatan frain Nydalatorget forlorar
en del eftermiddags/kvillssol.

3. ndgra av de boende i huset nirmast
parkeringshuset 1 Gstra  Gullviksborg
forlorar en del eftermiddags/kvillssol pa
sina balkonger.

Fler grona tak och ytor medfor attavdunstningen
minskar och temperaturen sjunker. Diremot
har inga ingaende studier om vare sig vind, sol,
varme eller avdunstning gjorts for forslaget.

/[\N 1:20 000

Miljé

Positiva konsekvenset:

e Att fortita innebidr att virdefull dkermark
sparas.

e Portitning okar incitament for service i
omradet vilket kan leda till ett minskat
bilanvindande.

Fortitning  forenklar anvindandet av
kollektivtrafik.

Nya byggnader kan bli energisnala.
Forutsattningar for gang- och cykeltrafik
forbittras i forslaget vilket kan leda till ett
minskat bilberoende.

En stor del av den foreslagna bebyggelsen
koncentreras nira sparvagnens hallplatser
vilket Okar incitamenten fOr att 3ka
kollektivt.

Bilpooler kommer att finnas i alla
parkeringshus vilket kan minska bilinnehavet
och dirmed bilanvindandet.

Forslaget innebdr en O©kad funktions-
blandning vilket medfor att manniskor bade
kan arbeta och bo inom omradet. Det 6kar
underlaget for service och leder till minskad
bilanvindning,

Konceptet ”Stadsdel i Park” 6kar mojlig-
heten att skapa mer mangsidiga parker som
kan Oka den biologiska mangfalden.

Negativa konsekvenser:

L]

Forslaget kan innebdra 6kad trafik lokalt
som kan leda till mer buller och simre
luftkvalitet i omradet.

Forslaget kan innebdra mer hardgjorda
ytor vilket paverkar avdunstning och
dagvattenhantering lokalt. Effekten bor
da kompenseras med tridplanteringar och
vegetation pa tak och viggar. Blir dessutom
nya innergardar grona kan det innebéra mer
grona ytor i omradet dn idag vilket fir en
positiv inverkan pa miljon 1 omradet.

Multifunktionalitet

Parkeringshusen innehaller forutom
parkeringsplatser ~ ocksa  verksamheter,
bostider och potentiellt olika energikillor.
Gullviksborgs  idrottsplats ~ blir  ocksa
skolgard dar mojligheter finns for giende
att passera igenom.

Forskolor placeras i de tvda understa
vaningarna av flerfamiljshus med bostider
ovanpd.

Bostadsgardar samutnyttjas mellan f6rskole-
barn och boende.
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e Forskolor ligger i anslutning till parker for
att barnen litt ska kunna anvinda dem.

* Kontorsbyggnader har handel i bottenplan.

* Bostadshus vid torgen har verksamheter
i bottenplan och resterande bostadshus
lings Eriksfiltsgatan byggs for att kunna
omvandla bottenplanen till verksamheter i
framtiden.

* Eriksfiltsgatan anvinds for bade sparvagn,
bil, cykel och gangtrafik.

e Parkeringsplatserna mellan

olika funktionet.

samutnyttjas

e Parker och gréna ytor fungerar som
motesplatser och rekreation samtidigt som
de tar hand om dagvatten och minskar
luftféroreningar.

e LSS-bostider byggs i ett flerfamiljshus med
andra ligenheter.

Parker/torg

En utveckling av de lokala torgen och parkerna
ar viktigt for att skapa liv och rorelse och
for att stirka den lokala identiteten. Stora,
sammanhingande och djupa parker ger storst
mojlighet till manga karaktirer (Grahn och
Stigsdotter 2010, s. 273; Stoltz et al. 2012, s.
23).

e De ofta parkstraken i
projektomradet omvandlas frin barridrer till
ett parlband av parkrum med olika kvaliteter

lingsmala

och karaktirer. Det gbr att ndrheten och
tillgdngligheten till parkerna &kar, och
antalet parkkaraktirer i omradet okar. Det
stirker dirmed den lokala identiteten och
hemkanslan. Parkerna dr sammankopplade
genom cykelvigar, tridrader och vegatativa
fasader for att forbittra orienterbarheten
och dirmed férenkla for rorelser mellan
dem.

¢ Den totala ytan park vixer i férslaget fran ca
185 000 m? till ca 220 000 m? vilket innebar
att mingden parkyta/invinare Okar frin ca
11 m? till ca 11, 5 m? trots att antalet invinare
Okar med ca 2 500.

* Ca 20 000 m? hirdgjorda ytor kommer
att goras om till park. Kostnaden dr ca 25
miljoner kr (Gatukontoret, Malmé 2012c).

*  Kyvalitetsh6jningen kommer att innebéra att
fler minniskor anvinder parkerna. Det kan
innebira storre underhallskostnader.

* Hermodsdalstorget  flyttas
om fran grunden i samband med att en

och  gors

sparvagnshallplats byggs. Det blir manga
verksamheter och mycket liv och rérelse
kring torget och det ir viktigt att torget byggs
for att klara det hoga trycket. Kostnaden
for att bygga om torget dr ca 5,5 miljoner kr
(Gatukontoret, Malmé 2012¢).

e Detblir mer rorelse kring Nydalatorget som
behover utvecklas.

Parkering
Parkeringsnormen i Malmé utgar enligt
Stadsbyggnadskontoret,  Malmé — (2012d)

frin 1,1 bilplats/ligenhet. Den huvudsakliga
bebyggelsen 1 forslaget koncentreras lings
Eriksfaltsgatan dar det kommer att ga sparvagn
och det kommer finnas ett bra utbud av service
och handel. Bra cykelparkering édr ett krav
1 och vid alla nya byggnader. Dirmed kan
parkeringsnormen sjunka med 0,1. Dessutom
kommer alla boende erbjudas del 1 bilpool i ett
nirbeldget parkeringshus. Da kan normen sjunka
med ytterligare 0,25 (Stadsbyggnadskontoret,
Malmo 2012d). Det gor att varje ligenhet far
0,75 parkeringsplatser.

Verksamheter har enligt Stadsbyggnadskontoret,
Malmé  (2010b)  olika
beroende pa vilken typ av verksamhet det ar. For

parkeringsnormer

kontor som inte ligger utanfér staden behovs ca
9 bilplatser per 1 000 m?. For handel beh6vs ca
18 bilplatser per 1 000 m2. Férskolor och skolor
dir elever inte dr gamla nog att ha korkort
behover ca 0,2 bilplatser per anstalld. Detsamma
giller f6r LSS-boenden och viardboenden men
dir behovs ocksa 0,1 bilplatser per ligenhet
for besokare (Stadsbyggnadskontoret, Malméo
2010b, ss. 19-20).

Forslaget skapar ett behov av ca 930
boendeparkeringar och ca 600 verksamhets-
parkeringar. Dessutom tas ca 1 390 mark-
parkeringar 1 ansprak som maste ersittas. Det
totala behovet blir ca 2 920 parkeringsplatser



men genom att samutnyttja parkeringsplatserna
mellan  olika  funktioner
dem olika mycket vid olika delar av dygnet
kan enligt Stadsbyggnadskontoret, Malméo
(2010b) behovet av parkeringsplatser minska
(Stadsbyggnadskontoret, Malmo6 2010b, s. 29).
I tabellerna som foljer visas vid vilka tider som

som anvander

parkeringarna dr som mest utnyttjade for att se
vilket det faktiska parkeringsbehovet ér. Pa det
sittet sjunker det med drygt 20 % till ca 2 290
platser. Det slutgiltica behovet (som inte far
understiga behovet av en enskild kategori) ar i
tabellerna markerat med r6tt.

Parkeringarna fordelas pa 8 nya parkeringshus
som ofta har verksamheter i bottenplan och
bostider pa Oversta plan. Det innebir att
byggnaden fir fler funktioner vilket leder
till mer liv och rorelse vid fler av dygnets
timmar och en storre trygghet. Virdboendet
1 Hermodsdalsparkens sodra del har endast
behov av 8 parkeringsplater som tillgodoses med
markparkering, Parkeringshusen innebir stora
kvantiteter bebyggelseyta som kan anvindas till
exempelvis solceller.

Enligt Stadsbyggnadskontoret, Malmé (2010b)
kostar det ca 120 000 kr per bilplats att bygga
parkeringshus (Stadsbyggnadskontoret, Malmo
2010b, s. 8). Den totala kostnaden att bygga
torslagets parkeringshus blir da ca 275 miljoner
kr exklusive de bostider och verksamheter som
planeras i dem. De kostar ytterligare ca 180 plus
110 miljoner kronor vilket gor att totalkostanden
for alla parkeringshusen inklusive dess Ovriga
funktioner blir ca 565 miljoner kr.

Forslaget inkluderar manga olika markigare
och tomtrittshavare som sjilva ansvarar for
att sorja for parkeringsplatser. Manga av dem
ska sedan utnyttja samma parkeringshus. Att
koordinera dem med varandra och med de
olika parkeringshusen kan innebira
administrativa svarigheter. I sista etappen sker

stora

ocksd en omstrukturering av parkeringsplatserna
i tre parkeringshus vilket medfér ytterligare

svarigheter. Forslagsvis koper byggherrarna sig
fria fran sitt parkeringsansvar genom Malmés
kommunala parkeringsbolag P-Malmé som
istallet bygger och driver parkeringshusen.

Nir omradet byggdes pa 1960-talet radde en
annorlunda parkeringsnorm som innebdr att
det kan finnas ett 6verskott av parkeringsplatser
1 omradet idag. Det kan betyda att alla
parkeringsplatser som fOrsvinner inte maste
ersattas. I saidana fall kan nagra av parkerings-
husen darfér minskas med en vaning sa att firre
blir paverkade av simre solférhallanden.

I tabellerna pa foljande sidor beskrivs de 8
parkeringshusen och hur parkeringsplatserna

samutnyttjas mellan de som ska anvinda
dem och hur behovet av parkeringsplatser
pa sa vis minskar. Antalet parkeringsplatser i
parkeringshusen och det slutliga behovet ar
markerat med rott.
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Kv Karven 1 Almh6g (2 330 m® x 6 plan), 388 parkeringsplatser 1 5 plan, bostader pa plan 6
Kostnad — ca 45 miljoner kr f6r parl

ering och 45 miljoner kr fér 18 ligenheter (totalt ca 90 miljoner kr)
P-norm behov
brutto vardag 10-16 fredag 16-19 16rdag 10-13 natt
% antal Yo antal Y% antal % antal
Bostader 344 75% 55% 50% 90%
- Nya 0,75/Igh 86 64,5 473 43 71,4
- Ersatta 258 193,5 1419 129 2322
Kontor 108 80% 20% 10% 10%
- Nya 9/1000 m~ 108 86,4 21,6 10,8 10,8
- Ersatta 0 0 0 0 0
Verksam 25 40% 90% 100% 0%
- Nya 18/T7000 m 25 10 22,5 25 0
- Ersatta 0 0 0 0 0
Skola 6 90% 10% 5% 0%
- Nya 0,2/anstalld 6 54 0,6 0,3 0
- Ersatta 0 0 0 0 0
Summa 483 359,8 2339 208,1 320,4
Kv Magistern i Nydala (2 200 m~ x 7 plan), 403 platser 1 5,5 plan, verksamheter 1 halva bottenplan, bostader pa plan 7.
Kostnad — ca 50 miljoner kr fér parkering, 35 miljoner kr fér 14 ligenheter, 25 miljoner kr f6r 1 000 m? verksamheter (totalt ca 110
miljoner kr)
P-norm behov
brutto vardag 10-16 fredag 16-19 16rdag 10-13 natt
% antal % antal % antal % antal
Bostader 403 75% 55% 50% 90%
- Nya 0,75/Igh 184 138 101,2 92 165,6
- Ersatta 219 164,25 120,45 109,5 197,1
Kontor 54 80% 20% 10% 10%
- Nya 9/1000 m 54 432 10,8 54 54
- Ersatta 0 0 0 0 0
Verksam 50 40% 90% 100% 0%
- Nya 18/1000 m~ 50 20 45 50 0
- Ersatta 0 0 0 0 0
Skola 3 90% 10% 5% 0%
- Nya 0,2/anstalld 3 2,7 0,3 0,15 0
- Ersatta 0 0 0 0 0
Summa 510 368,15 277,75 2571 368,1
Kv Lektorn 1 Nydala (T 750 m= x 5 plan), 263 platser 1 4,5 plan, verksamheter 1 halva bottenplan
Kostnad — ca 30 miljoner kr for parkering, 20 miljoner kr f6r 800 m? verksamheter (totalt ca 50 miljoner kr)
P-norm behov
brutto vardag 10-16 fredag 16-19 Iordag T0-13 natt
% antal % antal % antal % antal
Bostiader 266 75% 55% 50% 90%
- Nya 0,75/Igh 94 70,5 51,7 47 84,6
- Ersatta 172 129 94,6 86 1548
Kontor 0 80% 20% 10% 10%
- Nya 9/1000 m~ 0 0 0 0 0
- Ersamma 0 0 0 0 0
Verksam 14 40% 90% 100% 0%
- Nya 18/1000 m~ 14 5,6 12,6 14 0
- BErsatta 0 0 0 0 0
Skola 13 90% 10% 5% 0%
- Nya 0,2/anstalld 3 2,7 0,3 0,15 0
- Ersatta 10 9 1 0,5 0
Summa 293 216,8 160,2 1477 2394
Gullviksborgs idrottsplats 1 Gullviksborg (T 760 m= x 7 plan), 381 platser 1 6,5 plan, verksamheter 1 halva bottenplan
Kostnad — ca 45 miljoner kr for parkering, 25 miljoner kr f6r 900 m? verksamheter (totalt ca 70 miljoner kr)
P-norm behov
brutto vardag 10-16 fredag T6-19 Tordag 10-13 natt
% antal Yo antal % antal % antal
Bostader 372 75% 55% 50% 90%
- Nya 0,75/Igh 126 94,5 69,3 63 1134
- Ersatta 246 1845 135,3 123 2214
Kontor 54 80% 20% 10% 10%
- Nya 9/1000 m~ 54 432 10,8 5,4 5,4
- Ersatta 0 0 0 0 0
Verksam 30 40% 90% 100% 0%
- Nya 18/1000 m~ 30 12 27 30 0
- Ersatta 0 0 0 0 0
Skola 9 90% 10% 5% 0%
- Nya 0,2/anstalld 9 8,1 0,9 0,45 0
- BErsatta 0 0 0 0
Tdrottspl 51
- Ersatta 51 20% 10,2 80% 40,8 100% 51 0% 0
Summa 516 3423 2433 2219 340,2




Kv Hermodsdal 1 Hermodsdal (T 600 m= x 7 plan), 347 platser 1 6,5 plan, verksamheter 1 halva bottenplan
Kostnad — ca 40 miljonerm kr for parkering, 20 miljoner kr fér 800 m? verksamheter (totalt ca 60 miljoner kf)

P-norm ‘behov
brutto vardag 10-16 fredag 16-19 Tordag 10-13 natt
% antal % antal % antal % antal
Bostader 308 75% 55% 50% 90%
- Nya 0,75/Igh 120 90 66 60 108
- Ersatta 188 14T 103,4 94 169,2
Kontor 0 80% 20% 10% 10%
- Nya 971000 m~ 0 0 0 0 0
- Hrsatta 0 0 0 0 0
Verksam 54 40% 90% 100% 0%
- Nya 18/1000 m~ 14 5,6 12,6 14 0
- Brsatta 40 16 30 40 0
Skola 0 90% 10% 5% 0%
- Nya 0,2/anstalld 0 0 0 0 0
- BErsatta 0 0 0 0 0
Summa 362 252,6 218 208 2772
Kv Studenten 1 Gullviksborg (2 000 m* x 5 plan), 267 platser 1 4 plan, bostader pa plan 5
Kostnad — ca 30 miljoner kr for parkering, 40 miljoner kr for 16 ligenheter (totalt ca 70 miljoner kt)
P-norm behov
brutto vardag 10-16 fredag T6-19 Tordag 10-13 natt
% antal % antal % antal % antal
Bostiader 161 75% 55% 50% 90%
- Nya 0,75/Igh 161 120,75 88,55 80,5 1449
- Ersatta 0 0 0 0 0
Kontor 119 80% 20% 10% 10%
- Nya 971000 m~ 119 95,2 2338 11,9 11,9
- Ersatta 0 0 0 0 0
Verksam 117 40% 90% 100% 0%
- Nya 18/1000 m~ 51 20,4 459 51 0
- Ersatta 66 26,4 59,4 66 0
Skola 6 90% 10% 5% 0%
- Nya 0,2/anstalld 6 54 0,6 0,3 0
- Hrsatta 0 0 0 0 0
Summa 403 268,15 218,25 209,7 156,8
Kv Abiturienten 1 Gullviksborg (T 220 m* x 4 plan), 122 platser 1 3 plan, bostider pa plan 4
Kostnad — ca 15 miljoner kr for parkering, 25 miljoner kr fér 10 ligenheter (totalt ca 40 miljoner kr)
P-norm behov
brutto vardag 10-16 fredag 16-19 16rdag 10-13 natt
Y% antal Y antal % antal Yo antal
Bostiader 118 75% 55% 50% 90%
- Nya 0,75/Igh 82 61,5 45T 41 73,8
- Ersatta 36 27 19,8 18 32,4
Kontor 0 80% 20% 10% 10%
- Nya 9/1000 m 0 0 0 0 0
- Ersatta 0 0 0 0 0
Verksam 0 40% 90% 100% 0%
- Nya 1871000 m~ 0 0 0 0 0
- Hrsatta 0 0 0 0 0
Skola [} 90% 10% 5% 0%
- Nya 0,2/anstalld 0 0 0 0 0
- Ersatta 0 0 0 0 0
Summa 118 88,5 64,9 59 106,2
Kv Gymnasisten 1 Gullviksborg (T 550 m~ 1 x 5 plan), 181 platser 1 3,5 plan, verksamheter 1 halva bottenplan, bostider pa plan 5.
Kostnad — ca 20 miljoner kr f6r parkering, 35 miljoner kr fér 14 ligenheter, 20 miljoner kr £6r 800 m? verksamheter (totalt ca 75
miljoner kt)
P-norm behov
brutto vardag 10-16 fredag 16-19 Tordag 10-13 natt
% antal Y% antal Y% antal Y% antal
Bostider 181 75% 55% 50% 90%
- Nya 0,75/Igh 79 59,25 43,45 39,5 71,1
- Ersatta 102 76,5 56,1 51 91,8
Kontor 0 80% 20% 10% 10%
- Nya 971000 m~ 0 0 0 0 0
- Ersatta 0 0 0 0 0
Verksam 50 40% 90% 100% 0%
- Nya 18/1000 m~ 50 20 45 50 0
- Ersatta 0 0 0 0 0
Skola 3 90% 10% 5% 0%
- Nya 0,2/anstalld 3 2,7 0,3 0,15 0
- Ersatta 0 0 0 0 0
Summa 234 158,45 144,85 140,7 162,9
(Informationen om hur mycket parkeringarna anvinds vid olika tider kommer

Stadsbyggnadskontoret, Malmé 2010b, s. 29)




Privat/Offentligt

Idag dr grinserna mellan privat/halvprivat/
halvoffentligt/offentligt otydliga. Det minskar
den lokala identiteten och gor att det blir
firre spontana moten och mindre trygghet.
Tillh6righet stirker lokal identitet, hemkansla
och bidrar till att skapa en kinsla av trygghet
och tillit boende emellan. Forslaget innebar
mer smaskaliga gardsrum och tydligare
overgangszoner mellan privat och offentligt
med tydliga definitioner f6r vad som tillhor
varje enskild enhet.

Sociala konsekvenser/Trygghet

e Barridrer inom projektomriadet minskar
i och med forslaget vilket kan leda till
bittre integration mellan de olika bostads-
omradena. Diremot kommer stora barridrer
runt projektomradet att finnas kvar.

e Forslaget med nya bostider och en storre
funktionsblandning innebédr bade ett 6kat
folkliv under fler av dygnets timmar, och
frimjar integreation genom fler moten
mellan olika typer av manniskor.

¢ Det kompletterade bostadsutbudet med
nya typer av boenden tillfér en blandning
av manniskor till omrddet. Det ger en
mer heterogen befolkning som frimjar
integration.

e Forslaget innebir tydligare 6vergangszoner
mellan privat och offentligt med tydliga
definitioner f6r vad som tillh6r varje enskild
enhet. Tillhorighet stirker lokal identitet,
hemkansla och bidrar till att skapa en kénsla
av trygghet och tillit boende emellan.

¢ Nya motesplatser och upprustning av gamla
motesplatser kommer, med ritt utformning,
att koncentrera folk till vissa punkter och
lings vissa strik. Straken blir mer befolkade
och bidrar till att 6ka tryggheten. Det gbr
ocksa att méanga minniskor ser varandra
och mots vilket kan leda till en okad
integration.

* Nya byggnader vinder sina entréer mot
straken vilket bidrar till en social kontroll som

gor straken mer Overskadliga, inbjudande
och trygga.

¢ Forslaget skapar battre underlag for service
1 omradet vilket genererar mer liv och
rorelse.

* Den nya bebyggelsen som kopplar
samman de olika bostadsomriadena tar bort
parkstrakens barridreffekt och bidrar till ett
tryggare och tillgdngligare omrade.

*  Gangfartsgator tillats genom vissa omraden
som idag dr bilfria for att 6ka flexibilitet i
funktioner till omriaden som annars bara
skulle varit bostider. Det kriver ytterligare
atgarder for att omradena ska forbli
barnsikra.

e  Det dr viktigt att invanarna dr med i
utformningen av utemiljéerna, annars
kan fortitningen fa motsatt effekt dn den
Onskade.

* Konceptet med ett pirlband av parker
(stadsdel 1 park) ar unikt f6r Malmé och kan
locka folk fran 6vriga Malmo att komma till
omradet foratt exempelvis jogga, promenera
eller bara vistas. Det kan gbra invanarna
stolta 6ver sitt omrade och stirka den lokala
identiteten. P4 sa sitt Okar attraktiviteten for
omradet och fler folk soker sig dit.

* Torslaget bygger pa en varsam fortitning
dir varje del maste studeras efter sina
specifika forutsittningar och 1 samklang
med helhetsidén. En fortitning som inte
beaktar de sociala aspekterna kan istillet
innebdra att folk soker sig darifran.

Service

Det kompletterande bostadsutbudet skapar
bittre underlag for service i omradet. En
bygenad vid Hermodsdalstorget (400 m? x 7
vaningar = 2 800 m?) och en vid Nydalatorget
(400 m? x 6 viningar = 2 400 m?) ir avsatt for
offentliga verksamheter och service. Bibliotek,
vardcentral och postombud ir verksamheter
som skulle passa nidra Nydalatorget. Vid
Hermodsdalstorget behévs ett apotek och
en ny polisstation (eftersom den gamla rivs).
Kostnaden for att uppféra servicebyggnaderna



ar ca 90 miljoner kr, da produktionskostnaderna
likstalls med kostnaderna f6r kontorshus, som
ar ca 15 000 kr per m? (Bygginnovationen 2010,
s. 8).

O Ny skola
O Ny byggnad f6r service

X Polisstation som tivs

o

N

~ <\/\/

En ny grundskola for ca 300 elever planeras
i Gullviksborgs idrottsplats
Skolbyggnaden blir ca 900 m? x 5 viningar = 15
m?2/elev. Skolgarden blir ca 2 100 m? (7 m2/elev)
men i och med att idrottsplatsen samutnyttjas

sydostra  del.

fir eleverna istillet ca 70 m? utomhusyta/elev.
Enligt Serviceférvaltningen, Malmé (2012) s
kostar det ca 20 000 kr per m? att bygga skolor
av den hir stotleken och ca 1 000 kr per m?
skolgard (Serviceforvaltningen, Malmé 2012).
Kostanden blir dirmed ca 90 miljoner for
byggnaden och ca 2 miljoner for skolgarden.

Det behov som finns idag ticks enligt Fosie
stadsdelsforvaltning, Malmo (2012) genom en ny
skolaiLindingen men behovet tros 6ka inom de
nirmaste 5-10 aren (Fosie stadsdelsforvaltning,
Malmé6 2012). Skolan fungerar dirfér som
lagstadie- och forskola de forsta aren.

Telefon/Bredband

Att dra ny fiberkabel kostar enligt Skanova
(2012) 400-1 500 kt/lpm beroende pa markens
forhallande, lige och genomférande.

Generell fordelning av kostnad:

e Aktiv kundutrustning - 11 %

* Dragning/skarvning - 15 %

e Material (kabel+klenror) — 8 %
*  Schakt/iterstillning — 66 %

Skanova stir for anldggnings- och drifts-
kostnader men eftersom storsta kostnaderna ar
schakt/aterstillning kan totalkostnaden minska
kraftigt om anldggningen sker i samband med
andra anliggningar (Skanova 2012).

Trafik

Nydalarondellen blir i férslaget en ljuskorsning
dir storsta delen av Eriksfiltsgatans biltrafik
leds
vagforlangning till Ystadviagen. Pa sa satt
minskar trafiken lings Eriksfiltsgatans norra
del, som enligt Stadsbyggnadskontoret, Malméo
(20102) idag trafikeras av ca 12 000 bilar/dygn
(Stadsbyggnadskontoret, Malmé 2010a, s. 29),
och en fortitning lings gatan foérenklas da.
Det kommer ocksa att innebara minskad trafik
utanfér Heleneholmsskolan pa Munkhittegatan.

vidare lings Nydalavigen via en

Sparvagnen kommer vid den nya ljuskorsningen
att ga utanfor vagbanan och ledas i en bage in
pa Eriksfaltsgatans norra del.

Eriksfiltsgatans sodra del trafikeras idag av ca
10 000 bilar per dygn (Stadsbyggnadskontoret,
Malmo 2010a, s. 29). Nya byggnader med entréer
vanda mot gatan och verksamheter 1 bottenplan
lings Eriksfaltsgatan g6r gatan smalare och
skapar en mer stadsmassig kinsla vilket sinker
biltrafikens hastigheten. I och med att sparvigen
och nya cykelvigar lings Eriksfaltsgatan byggs,
och att dess sickgator 6ppnas f6r genomfart blir
det férmodligen ingen stor 6kning av biltrafik
lings vigen trots den foreslagna fortitningen.
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Dir de nya gangfartsgatorna foreslas okar
tillgdngligheten och tryggheten. For att sinka
hastigheter dr de inte helt raka. Det dr viktigt
att biltrafiken sker pa de gaendes villkor sa att
omradena forblir barnvinliga och att cyklister
obehindrat kan r6ra sig mellan parkrummen.

I och med Lindangelunds (Malmos botaniska
tridgard som kommer att ligga drygt 1 km séder
om projektomridet) fardigstillande kommer
mycket cykeltrafik ske genom omradet. Dagtid
kommer den frimst att ga genom parkerna.
Det dr dirfér viktigt att omradena mellan
parkrummen ocksa kinns grona med trid
och grona fasader och att cykelleden blir en
upplevelse i sig for att stirka omradets identitet.
Att plantera trid av en speciell sort lings hela
cykelleden ér ett bra sitt att behalla kdnslan av
en sammanhingande park som fortsitter aven i
de smala partierna.

Helenoholmsskolan

H

B ’
Kv. Studenten¥
s och Censorrl

ey
~g ﬂ' IR L
0
/]\N 1:26%900 - Inre Ringvigen
Tathet

Projektomradet dr 1 500 000 m? Idag ar
231 700 m? bebyggt vilket motsvarar 15 % av
ytan. BTA ligger pd 772 600 m? vilket ger ett
exploateringstal pa 0,5.

Idag: E - 0,5

I forslaget 6kar mingden bebyged mark till
274 900 m2 (10 400 m?2 rivs och 53 600 m?

byggs) vilket motsvarar 18 %. BTA Okar till
ca 1 025 500 m? (ca 19 400 m?2 rivs och ca
272 300 m? byggs) vilket ger ett exploatetingstal
paca0,7.

Forslag: E - 0,7

Kv. Magistern ir ca 66 700 m2. Idag ir ca
12 200 m? bebyggt vilket motsvarar 18 % av
ytan. BTA ligger pd 51 400 m? vilket ger ett
exploateringstal pa 0,8.

Idag: E -0,8

I forslaget okar kvarteret till 68 700 m? och
mingden bebyggd matk dll 17 700 m? (900 m?
tivs och 6 400 m? byggs) vilket motsvarar 26 %.
BTA okar till 80 700 m? (3 800 m?2 rivs och
33 100 m? byggs) vilket ger ett exploateringstal
pal2.

Forslag: E — 1,2

Kv. Studenten och Censorn ir 85 000 m2. Idag
ar 14 200 m? bebyggt vilket motsvarar 17 % av
ytan. BTA ligger pd 64 800 m? vilket ger ett
exploateringstal pa 0,8.

Idag: E -0,8

I forslaget 6kar mingden bebyggd mark till
17 200 m? (4 200 m? tivs och 7 200 m? byggs)
vilket motsvarar 20 %. BTA okar till 91 300 m?
(9 900 m? rivs och 36 400 m? byggs) vilket ger
ett exploateringstal pa 1,1.

Forslag: E - 1,1

Vattentillforsel/Aviopp

Enligt VA Syd (2012b) gir det en vombledning
lings Inre Ringvigen idag, med en ventil och
pump vid Eriksfiltsgatan for att skjutsa upp
vattnet. Det gor att det finns en bra tillforsel
av vatten till omradet. Vattenledningen lings
Eriksfaltsgatan behover dock dimensioneras
upp och en del utbyggnader och fornyelser pa
det befintligt ledningsnitet i omradet behévs.
Det skulle uppskattningsvis kosta 7-10 miljoner
kr, varav den storta kostnaden dr att ligga ny
asfalt. Dirfér gors foérindringarna forslagsvis
samtidigt som sparvagen byggs. Eventuellt kan
ledningsbytet ske genom sa kallad “cracking”
dir den nya ledningen trycks in i den gamla,
vilket blir billigare men fungerar bara om



den nya ledningens dimensioner inte dr for
stora. Omradet ligger pa grinsen mellan tva
tryckzoner, som eventuellt skulle behéva flyttas
1 och med den 6kade forbrukningen, vilket
skulle medfora ytterligare omkostnader. Exakt

vilka omkostnader det skulle vara ér i dagslaget
inte berdknade (VA Syd 2012b).

Avlopp innebir ett relativt lagt fléde och
befintliga ledningar har kapacitet nog for den
tilltinkta fortitningen (ibid).

Verksamheter

Nigonstans mellan 10 000 m? och 20 000 m?
verksamheter fGreslas i bottenvaningarna pa en
del av byggnaderna vilket innebir ca 160-320
arbetsplatser. Om produktionskostnaderna for
lokalerna likstills med kostnaderna foér kontor,
som enligt Bygginnovationen (2010, s. 8) ir ca
15 000 kr per m? (Bygginnovationen 2010, s.
8), sa kostar de mellan 150-300 miljoner kr att

bygga.

Vardboende

Ett virdboende for ildre med 3 byggnader
innehallande totalt ca 52 ligenheter planeras i
Hermodsdalsparkens sédra del. Det byggs efter
alla krav och behov som finns fér vardboende.
Byggnaderna dr 3-5 vaningar och likstills
produktionskostnaderna med kostnader for
vanliga bostider, vilket enligt MKB (2012)
ar ca 25 000 kr per m? (MKB 2012) si blir
produktionskostaden fér vardboendet ca 130
miljoner kr.

Vagar

Nydalarondellen blir i férslaget en ljuskorsning,
dir storsta delen av Eriksfiltsgatans norr-
gaende biltrafik leds vidare lings Nydalavigen
till Ystadvigen. Pa sa vis far vigen en annorlunda
dragning fran idag och ett parkeringshus far

dirmed plats. Sparvigen kommer vid den nya
ljuskorsningen att gd utanfér vigbanan och
ledas i en bage in pa Eriksfaltsgatans norra del.
Sparvigens svangradie blir 75 meter vilket dr
ett gransvirde for att kora i 30 km/h (Trivector
Traffic 2010, s. 23).

Eriksfiltsgatan fir en ndgot annorlunda
strickning vid Hermodsdalstorget fér att ge

plats f6r mer bebyggelse.

Totalt anliggs ca 130 meter ny bilvig vilket
enligt Gatukontoret, Malmé (2012b) innebir en
kostnad pa ca 750 000 kr, och ca 1 350 meter
gangfartsgata till en kostnad av ca 8 miljoner kr.
Dessutom anliggs ca 850 meter cykelvig till en
kostnad av ca 850 000 kr (Gatukontoret, Malmé
2012b).

Atervinningsstationer

En atervinningsstation som idag ligger dir nya
Hermodsdalstorget planeras, flyttas till soder
om den befintliga matvaruaffiren vid torget.
Dessutom planeras en ny dtervinningsstation
bakom matvarubutiken pa Nydalatorget och en
lings Kollegiegatan.

<> Ny vig
Ny gangfartsgata
<> Ny cykelvig
Nytt virdboende
Ny atervinning
X Flyttad atervinning

2 y

1\N 1:200000- sy
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Del 3 - resultatdiskussion

Helhetsgrepp i
stadsomvandling

Behovet av en omgestaltning

Utgangspunkten for fallstudien dr att dtgirda
brister och stirka virden i projektomradet
med hjilp av fortitning som instrument for
en strukturell férindring. Manga av de brister
som identifierats i analyserna kan pa nagot sitt
kopplas till omradets fysiska utformning, Bland
annat fa fungerande torg och motesplatser,
dalig kvalitet pa gronytor, otrygghet, enformiga
byggnader, dalig tillganglighet, stora barridrer,
otydliga privat
och offentligt, och otydliga gaturum. Den
overgripande fysiska strukturen som foreslas

overgingszoner  mellan

kan atgirda méanga befintliga brister, men en
annan viktig del 1 forslaget dr byggnaders hojd
och placering for en tydligare rumslighet i
gaturum och parker. Det leder i sin tur till bittre
gronytor, tydligare gaturum, fler motesplatser
och tydligare 6vergiangszoner. Kombinationen
av den Overgripande strukturen och strukturens
gestaltning  forstirker ytterligare
och leder till bittre tillgdnglichet och mindre

vardena
barriaret.

Andra brister som identifierats i analyserna dr
fa verksamheter och ett smalt bostadsutbud.
Om husen byggs pé ett vil genomtinkt sitt sa
blir bebyggelsen mindre enformig samtidigt
som forutsittningar for fler verksamheter och
ett storre bostadsutbud skapas. Mycket ny
bebyggelse koncentreras till Eriksfiltsgatan.
Bland annat pa grund av den fértitningspotential
som finns lings gatan, men frimst for att
gatan ska kidnnas mer stadsmissig och mindre
som en trafikled. Pa sa sitt kommer bilarnas
hastighet att sinkas och gatans barridreffekt
minskar. Eftersom det sker mycket rérelse lings
gatan idag, vilket ocksd kommer att 6ka i och
med sparvigsetableringen och den féreslagna
fortatningen, dr den ett bra skyltlige f6r manga
verksamheter vilket underlittar for investeringar
och foretagsetableringar lings vigen.

Mianga av omradets befintliga styrkor finns i
dess gronomraden. Bland annat kvantiteten
gronyta, omradets barnvinlighet, stora tysta
omraden och gamla trid. Gestaltningen som
foreslds framhiver och forbittrar omradets
gronomraden vilket gor att fler kommer att
anvianda och uppskatta dem. Det kommer att
Oka stoltheten for omridet och dirmed ocksa
dess attraktivitet.

En annan styrka dr mingden grona element
pa privata gardar. 1 forslaget bryts i manga
fall gardarnas storskalighet ner genom ny
bebyggelse. Gardarna blir di mindre och mer
intima men rent kvantitativt blir de mindre
grona. Diremot kommer fler att anvinda och
uppskatta dem vilket g6r dem kvalitativt battre.
De kommer dirfor att kidnnas gronare trots
att mingden gronska minskar. Nagra av de
gardar som idag ar halvoffentliga dr stora och
opersonliga och ingen verkar ta ansvar for dem.
De omvandlas 1 forslaget till offentliga parker.
For att omvandlingen ska bli lyckad kravs det
att vissa byggnader rivs (mer om det senare i
diskussionen). Andra byggnader som paverkas
far istallet mer intima och halvprivata gardar.

Mer park

Som fallstudien visar si dar det fullt mojligt
att fortata 1 befintliga bostadsomraden och
samtidigt gora dem gronare. Mingden parkyta
okar i projektomridet frin ca 11 m? per person
till ca 11,5 m2 per person, trots att invinarantalet
Okar med ca 2 500 personet.

I och med konceptet, ’stadsdel i park”, kommer
alla boende att ha nira till ett parkrum i omradet
som dessutom kommer att kinnas gronare. Alla
parkrum kommer att ha olika parkkaraktirer
for att boende 1 projektomradet ska ha nira till
sa manga parkkaraktirer som mojligt. Det blir
en vildigt fin och intressant promenadstricka
genom hela parken. Parkrummens varierande
utformning och anvindning ger en storre
lokal ankrytning och o6kar hemkinslan och
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den lokala samhorigheten for de som bor
i nirheten av de olika parkrummen. I och
med att alla parkrummen sitter ithop med
cykelvigar, vegetativa viggar och tradrader
kommer de tillsammans att kinnas som en stor
sammanhingande och varierande park. Parkens
unika milj6 kommer att locka folk fran hela
Malmé och 6ka attraktiviteten £f6r omradet och
stoltheten hos de boende.

Malmé har i OP2012 riktlinjer om en mycket
stor restrektivitet angaende att bygga 1 staden
parker (Stadsbyggnadskontoret, ~ Malmo
2013a, s. 28). Det dr en strategi som 1 vildigt
manga parker dr bra. Diremot finns det flera
parker 1 Malmé som med nagon form av
omstrukturering skulle kunna bli bittre. Det
giller dels parker, likt de 1 fallstudien, som med
sin utformning fungerar som barridrer mellan
olika bostadsomraden. I de parkerna kan ny
bebyggelse koppla samman de skilda omraden
och dirmed frimja integrationen 1 staden.
Andra parker ligger intill stora trafikleder och ar
extremt bullerstérda. Dir kan bullerskyddande
bebyggelse ge parken battre kvaliteter. Det finns
ocksa exempel pa gronytor lings trafikleder som
ar detaljplanelagda som ”park’” och som dirmed
inte far bebyggas, trots att de enbart fungerar
som buffertzoner och aldrig anvinds, samtidigt
som de ir 1 strategiskt bra ligen for olika typer
av verksamheter genom sitt skyltlige. I Malmé
finns ocksa flera omraden med vildigt mycket
gronyta. Det dr omriaden som enligt Stahle
(2005) himmas fran att utvecklas till omraden
med blandad stadsbebyggelse pa grund av att
ingen del av den befintliga parkmarken far
bebyggas (Stahle 2005, s. 5).

Stockholm har i sin Gversiktsplan 6ppnat upp
tor en mojlig forindring av den befintliga gron-
strukturen (Stadsbyggnadskontoret, Stockholm
2010, s. 8). Det dr ndagot som Malmé ocksa skulle
behova gora. Det finns sa klart en risk i att lata ny
bebyggelse uppforas i park, men det 4r i manga
fall nédvindigt for att skapa en socialt hallbar
stad. Enligt Stahle (2008) upplever mer 4n var
tredje person i glesa foérorter till Stockholm en
brist pa tillgang till parker. Det kan jimféras
med mindre dn var sjitte innerstadsbo (Stahle
2008). Stahle (2005) menar ocksa att en betydligt

storre andel invinare i Stockholms innerstad
mer frekvent besoker parker och naturomraden
in de som bor i fGérorterna, trots att manga
av fororterna har mer gronyta an innerstaden.
Skillnaden 1 besoksfrekvens beror pa att
parkerna i innerstaden dr bittre integrerade i
staden och dérfér mer tillgdngliga (Stahle 2005,
ss. 179-180).

Manga av de parker som finns i1 Malmos
ytteromraden 4dr pa grund av bristen pa
tillginglighet Odsliga vilket enligt Kuo och
Sullivan (2001) kan leda till olika former av
vandalism. Det i sin tur leder till otrygghet
vilket gor att dnnu firre anvinder parken (Kuo
och Sullivan 2001, ss. 355, 361). Dirfor dr det
nédvindigt for Malmo att i sin 6versiktsplan
formulera om den del som handlar om att inte
bygga i parker. Det borde istillet formuleras
pa ett sitt som vilkomnar ny bebyggelse i
parker om det leder till sociala vinster, bittre
hilsa och att tillrickligt mycket ny park skapas
1 niromradet. Parker och andra gronytor gynnar
den biologiska mangfalden i stiderna men
en park som ingen anvinder ir ett sloseri pa
resurset.

Mer av allt

En bra fortitning ska gynna alla och da maste
den tillfredsstilla en mingd behov. Att endast
skapa mer park ricker inte, men som fallstudien
visar gar det att skapa mer av det mesta. Det
forslag som presenterats innebdr mer bostader,
mer fler  parkeringsplatser,
fler forskoleplatser, fler skolplatser och mer

verksamheter,

parkyta. Det innebér ocksa stora sociala vinster
pa lang sikt i form av mer trygghet, bittre
integration, lokal identitet, hemkansla, mer liv
och rérelse och en storre stolthet Gver omradet.
De sociala vinsterna ir produkter av en storre
funktionsblandning, minskade barriarer,
ett kompletterande bostadsutbud, tydligare
overgangszoner mellan privat och offentligt,
nya och forbattrade moétesplatser, entréer vanda
mot gator och parker och 6kad tillganglighet.
Konceptet, ”stadsdel 1 park”, dr ocksa unikt
for Malmé och kan pa sa sitt locka folk fran
andra stadsdelar till omridet och dirmed 6ka



attraktiviteten for omradet.

Det kan dock finnas en risk 1 att skapa mer
av allt overallt i staden. Nutida forskning
pekar pa den blandade staden som ett hallbart
stadsbyggnadsalternativ. Under 60- och 70-talet
pekade forskningen at ett helt annat hall. Da
var hallbar utveckling att funktionsuppdela och
trafikseparera. Om 30-40 ar kommer samhallet
sannolikt att se annorlunda ut och di kommer
héllbar stadsutveckling ocksd innebira nigot
helt annat. Det dr déirfoér viktigt att g varsamt
fram med sadana hir projekt for att hitta en
balans 1 att dtgirda befintliga problem och att
fortfarande inte lasa sig 1 situationer som kan bli
ohallbara i framtiden.

Detar ocksa viktigt attinte planera pa samma sitt
i1hela staden. Alla omraden maste ha sin speciella
attraktionskraft. En sidan attraktion kan ibland
vara motsatsen till den blandade staden. Det
finns darfor en konflikt mellan miljomassig och
social hallbarhet. For en miljomassigt hallbar
utveckling bor hela staden fortitas sia mycket
det gir, medan social hallbarhet bara tillater en
mer mattlig fortitning,

Men med genomarbetade l6sningar gar det
att fortita 1 stora delar av staden. Stora fysiska
insatser bor dock inriktas mot omrdden med
mer sociala problem dir fortitningen kan
atgirda vissa av de problemen. Det finns 4 andra
sidan starka kortsiktiga ekonomiska incitament
att fortita i vil fungerande omraden. Da kan
staden fa kapital som kan investeras i mer
problematiska omraden. Det giller att finna en
sund balans dir de olika hallbarhetsaspekterna
gynnar varandra.

Relation till omgivningen

Det finns en klar problematik i projektomradets
avgriansning, Forslaget som presenteras suddar
ut manga av de befintliga barridrer som
finns inom projektomradet, men de fysiska
barridrerna runt projektomradet dr fortfarande
lika starka. Barridrer inom stadsdelar ar ett
problem i Malmé men ett storre problem dr en
tydlig segregation mellan olika delar av staden.

Hir dr det bdde fysiska och mentala barridrer
som skiljer stadens olika delar. De atgirder
som fallstudien foreslar maste kombineras med
andra atgirder for att bittre koppla omradet till
sin omgivning, Gors inte det fOrsvarar det for
andra att ta sig till omradet vilket far en negativ
paverkan pa integrationen i staden.

Diremot innebir forslaget ett koncept som inte
finns 1 andra delar av staden. Att skapa unika
platser dr ett sitt att sudda bort stadens mentala
barridgrer. Om alla stadsdelar erbjuder ndgot
unikt sa kommer ocksa resten av befolkningen
att lockas dit. P4 si sitt kommer hela stadens
befolkning att réra sig 6ver hela staden vilket blir
en bidragande faktor till att skapa en integrerad
och sammanhallen stad.

Helhetsgreppet

En viktig del for en lyckad fortitning ar att
forstarka befintliga virden och atgirda befintliga
brister. Bara di kan en vinna-vinna situation
for alla intressenter uppnas. Fortitning maste
ses som ett verktyg 1 hallbar stadsbyggnad och
inte ett sitt att enbart fa in fler bostider eller
verksamheter 1 befintliga bostadsomraden.
Den typen av
riskerar att medféra negativa konsekvenser

och ohillbara situationer som i framtiden blir

sektoriserade  fOrtatningar

svara att komma utr. Som framkommit ar det
ocksa vildigt komplext att fortita 1 befintliga
bostadsomraden. Det finns manga intressenter
och for ett lyckat genomforande behdver manga
pusselbitar falla pa plats. Utan ett helhetsgrepp i
planeringen blir det svarare.

Helhetsgreppet innebdr att hela niromradet
inkluderas och att punktvisa fortitningar i
exempelvis hallplatsligena undviks. Helhets-
greppet innebir ocksa att alla konsekvenser
som fortitningen medfér utreds i ett tidigt
planeringsskede och integreras i gestaltningen
for att motverka de nackdelar som en mer
sektoriserad planering kan innebdra. En
vidareutveckling av arbetet och helhetsgreppet
bor inkludera de ekonomiska vinster som
forslaget innebir. De kan da sittas 1 relation till
forslagets kostnader for att fa fram en fullstindig
ekonomisk kalkyl av forslaget.
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Genomférandeplanen som presenterats ir en
annan del av helhetsgreppet som gor fallstudien
praktiskt mojlig att realisera. Den garanterar
tomtrittshavare och markigare att inte lida
ekonomiska forluster till f6ljd av de férandringar
som sker. Mark som overlats till Malmé stad
kompenseras med ny matk och/eller nya
byggritter i samma eller tidigare etapper.
De ganger som bostider rivs sa har berérda
invanare, tomtrittshavare och markégare redan
kompenseratsitidigare etapper. Tomtrittshavare
och markigare kompenseras med mellan 4 och
7 ganger sa manga nya byggritter och boende
som paverkas far nya ligenheter i niromradet.
Forandringarna innebdr ocksa en méingd sociala
vinster samt att omradets attraktivitet kommer
att 6ka. Det Okar virdet pa marken vilket pa
lang sikt leder till ytterligare ekonomiska vinster.

Parker kan litt bli lidande vid fortitning i
befintliga bostadsomraden. Att foértita med
endast bostider innebir att mingden parkyta
per invanare minskar 1 de fortitade omradena. 1
virsta fall sker fortitning pa befintlig parkmark
utan kompensation med ny park, vilket da
innebdr en dnnu stérre minskning av andelen
parkmark per invanare. Att istillet se till hela
niromridet kan innebara en storre forstaelse for
var och hur ny park kan skapas som motsvarar
den forvintade 6kningen av invanare.

For att ocksa kunna fortata med allt annat som
ar nodvandigt for en fungerande stad kan det i
vissa fall krivas en omstrukturering av marken.
I fallstudien var det nodvindigt, men det var
ocksa en del i att atgirda befintliga brister i
omradet. Men 1 vil fungerande omriden kan
en omstrukturering eventuellt innebdra att
omradet istillet paverkas negativt. Fysiska
omstruktureringar maste dirfér goras med stor
varsambhet.

Att riva eller spara

For att atgarda brister och stirka virden i
fallstudiens projektomrade dr det nédvindigt att
riva vissa bostadshus. I en stad med bostadsbrist
ar det vildigt kontroversiellt. Manga 4r ocksa
skeptiska till den hidr typen av atgird pa grund
av alla rivningar i Malmé pa 60- och 70-talet

som senare har fatt en massiv kritik. Skillnaden
pa den tiden var enligt Malmé Kulturmiljo
och Linsstyrelsen Skane lin (2002) att hela
stadsdelar revs som en del i ett saneringsarbete.
Di som nu riadde en stor bostadsbrist i Malméo
och helt nya stadsdelar vixte fram (Malmo
Kulturmiljé och Linsstyrelsen Skane lin 2002,
ss. 12-17), varav manga senare har fatt stora
sociala problem (Salonen 2012, ss. 13, 50). En
del kdnner nog en oro fOr att samma misstag
ska upprepas, men ndgra av de problem som
finns 1 Malmés storskaliga bostadsomraden adr
produkter av den fysiska strukturen. Att atgarda
de bristerna kriver att en del byggnader rivs.

Manga byggnader frain den tiden idr ocksa i1
behov av stora renoveringar vilka motsvarar
mellan 6 000 och 12 000 kronor per m? (SABO
2009). Innan renoveringarna gors madste en
tydlig plan skapas for hur omridet ska se ut
och fungera i framtiden. En sidan plan kan
innebdra att flera byggnader i storskaliga
bostadsomraden rivs istillet for att renoveras.
P4 sa satt kan strukturen i omradet forandras
och vissa befintliga brister kan atgirdas. De
sociala vinster som foérindringarna innebir pa
lang sikt kan innebira stora ekonomiska vinster
som férmodligen Gverstiger kostnaderna. I och
med att kostnader for renoveringar férsvinner
for de hus som rivs blir byggandet billigt. Det
krivs dock ett nytinkande fran politiker och
tjinstemin och modet att ta obekvima beslut.

Det finns ddremot en risk att de forindringar
som gors idag inte kommer att fungera i
framtiden. Det dr darfor viktigt med en agil
utveckling, Allt maste anpassas efter de behov
som uppstar under processens gang, Forslagt
1 fallstudien dr ett svar pa dagens forhallanden
lings Eriksfaltsgatan och ett dtgdrdsprogram
for att forbittra stadsdelen som den ser ut idag.
Verkligheten imorgon kan vara helt annorlunda.
Efter varje etapp i fallstudien bér planen
aktualiseras och revideras fOr att ndsta etapp
ska tillgodose oférutsedda behov som kan ha
uppstatt under den féregaende etappen. En plan
for ett sa stort omrade maste darfor ses som ett
levande dokument som férindras och mognar
med tiden. Genom en varsam fortitning kan
ocksa en allt for snabb gentrifiering motverkas.



Dialog och engagemang

Planering bor enligt Lilja (1999) ses som en
process 1 stindig dialog mellan planerare och
de boende. Att arbeta i ett ovanifranperspektiv
pa det sitt som fallstudien dr gjord kan fi som
foljd att de boende blir negativt instillda till de
foreslagna forandringarna (Lilja 1999, s. 100).
Men de boende ir bara en av manga aktorer
som bor involveras. En planeringsprocess
i dialog mellan Malmé stads forvaltningar,
boende, fastighetsidgare, statliga myndigheter,
intresseorganisationer och externa experter ar
nyckeln till en lyckad foértitning,

For att undvika en orimlig arbetsinsats har
dialogen 1 fallstudien varit begrinsad och en
medborgardialog har inte genomforts. I ett
lingre perspektiv blir det forsvarande for hela
processen och gor den mer tidskrivande. Att
istallet ta in synpunkter och tankar i ett tidigt
skede och lata de boende bidra till omradets
utveckling kan géra alla mer positivt instillda
till de kommande forindringarna. De enda
synpunkter fran boende som dr inkluderade 1
fallstudien dr angaende vad folk dr néjda med
och mindre n6jda med i sitt bostadsomrade.
Det gor fallstudien bristfillig, men om forslaget
1 fallstudien ska forverkligas ir en bred dialog en
forutsittning,

Fortatning eller utglesning?
Tankar kring Malmos
utveckling

Det svenska villabeteendet

Att fortita vara stider kan vara ett hallbart siatt att
bygga pa, men det ir fortfarande inte tillrdckligt
i arbetet for ett hallbart samhille. Ofta finns det
heller inga ekonomiska incitament att fOrtita 1
socialt utsatta omraden. Det finns en ingrodd
attityd 1 Sverige om viljan att bo i ett hus med
tridgard. Det ar nagot som vildigt manga strivar
mot. De flesta betalar hellre f6r en nybyged villa
utanfor staden dn en nybyged ligenhet i stadens
ytteromrade (Dave 2010, se Boyko och Cooper
2011, s. 18). Enligt Svensk Naturskyddsférening

(2006) har det flera orsaker. Det dr exempelvis
ofta litt att odla, latt att ha husdjur, det dr nira
till natur och sidkrare miljoer for barn utanfor
stiderna. Det egna huset 1 Sverige har dessutom
blivit en symbol for ett lyckat liv och en lyckad
familjesituation (Svensk Naturskyddsférening
2000, s. 26). Det ir en attityd som maste andras
for att na ett hallbart samhalle. Vissa andra bor
hellre i ligenheter 1 stider pa grund av att det
ger dem en bittre livskvalitet. Narheten till jobb
och vinner minskar transporttiderna vilket
ger mer tid over till vinner och familj och en
billigare livsstil. For ett hallbart samhille maste
fler tinka pa det sattet.

For att nd ett hillbart samhille 4r det ocksa
viktigt att andra pa minniskors transportvanor.
Det finns enligt Svensk Naturskyddsforening
(2000) en inbiten bild av bilens flexibilitet och
framkomlighet. Den ir inte obefogad da stora
investeringar har gjorts genom aren for att
skapa en god framkomlighet med bil. Darfor
ser manga bilen som en tidssparande faktor i en
stressig vardag och tiden fran dorr till dorr dr
ofta kortare med bil. Om diremot den arbetstid
som gar at for att finansiera sin bil inkluderas
sa sparas inte lingre lika mycket tid (Svensk
Naturskyddsférening 2000, s. 25).

En stad med vissa tita och funktionsblandade
omriden med korta avstind mellan bostider
och service minskar bilberoendet i de tita
omridena. Men fOr en hallbar stad krivs ett
annorlunda beteende i alla delar av staden och
for att na dit krivs att tillrickligt manga viljer
bort bilen.

Oviljan att investera i Malmos
storskaliga bostadsomraden

Ett problem idag ir att fa vill investera i Malmos
storskaliga bostadsomraden eftersom det finns
en ridsla att byggnaderna inte ska bli silda. Det
blit ett moment 22 di bilden av omridet 4r svar
att forindra om ingenting byggs.

Minga av Malmés  storskaliga omraden ar
delade av nagon form av stor vig (som ocksa
ses 1 fallstudien). Det édr lings dessa vigar
mycket av fortitningen kan ske eftersom dar
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finns mycket plats och dessutom ager Malmé
mycket av marken. Lidngs de storskaliga
bostadsomradenas vigar ror sig en stor del av
Malmos befolkning, idag ofta med bil, och i
framtiden férhoppningsvis mer kollektivt, med
cykel eller till fots. De ar darfor bista skyltlige
for manga typer av verksamheter. Med ritt typ
av marknadsféring kan marken litt siljas for
att bygga kontor och andra verksamheter och
pa sa sitt kommer omradets omvandling igang;
Malmé stad kan med de pengar de tjanat in
pa forsaljning av marken fortsitta investera i
omradet. Det tar da inte lang tid innan bilden
forandras

av omradet och byggféretagen

ser potentialen. Befintliga markdgare och
tomtrattshavare kan da ocksa forsta att pengar
kan tjinas genom att bygga pa sin egen mark. I
projektomradet gér behovet av en ny struktur
att Malmo6 stad koper mer mark dn den siljer.
Ca 40 000 m? siljs av Malmé stad och ca 50 000
m? overldts till Malmé stad varav 10 000 blir
parkeringshus (om parkeringshusen saljs blir
relationen omvind). Diremot blir marken mer
virdefull genom nya byggritter vilket skapar
ekonomi att investera i omradet.

En av visionerna i Malmos nya 6versiktsplan
ir att stora vigar ska omvandlas till mer
stadsmaissiga gator. Det dr en vision som endast
kan inforlivas med initiativ frin Malmé stad
sjalva. Borjar staden investera kommer andra
att folja efter.

OP2012 - ett instrument fér utglesning

Malm¢ vill i sin nya 6versiktplan ge mojlighet
tor staden att vixa med 100 000 invanare och
50 000 arbetsplatser. Det ska frimst ske genom
fortitning innanfér Yttre Ringvigen. Det kan
lata som att staden bara vill tillita bebyggelse
pa redan exploaterad mark. Men av de ca 2 500
ha mark som 1 6versiktsplanen foreslds som ny
markanvindning ar mer dn hilften (ca 1 300 ha)
befintlig odlingsmark och mer 4n en tredjedel (ca
900 ha) dr dnda utanfér Yttre Ringvigen. Ca 1
700 ha foreslas som nya exploaterings-omraden
varav ca 1 100 ha ér blandad stadsbebyggelse
och ca 600 ha ir sirskilda verksamhetsomraden.
Den bebyggelsetithet som foreslas i Gversiks-
planen dr riknad pa omradesniva vilket

inkluderar mindre parker, fritidsytor, skolor och
forskolor och innebir ca 11 250 000 m? BTA
blandad stadsbebyggelse och ca 3 600 000 m?
BTA sirskilda verksamhetsomraden.

Enligt Stadsbyggnadskontoret, Malmé (2010b)
motsvarar vatje arbetsplats pd industri ca 67 m2.
Ovriga arbetsplatser, inklusive skolor, férskolor
och annan service, skiljer sig stort fran varandra
men ett medelvirde riknas ofta till 50 m? per
arbetsplats  (Stadsbyggnadskontoret, Malméo
2010b, s. 20). For invanare riknar Malmé med
50 m? BTA per person (Stadsbyggnadskontoret,
Malmé 2012b).

Oversiktsplanens nya exploateringsomriden
motsvarar da ca 225 000 nya invanare
arbetsplatser 1 den nya blandade
stadsbebyggelsen och ca 50 000 arbetsplatser i

eller

de nya sirskilda verksamhetsomradena minus
ca 5 000 arbetsplatser som forsvinner 1 och med
att befintliga verksamhetsomraden omvandlas
till blandad stadsbebyggelse. Det blir totalt ca
270 000 nya invanare eller arbetsplatser som
forslagsvis fordelas mellan 180 000 nya invanare
och 90 000 arbetsplatser.

Region Skanes prognos for befolkningstillvaxten
i Malmoé ar inte lika stor som Malmods
oversiktsplan vill gora det mojligt f6r. De tror
att Malmos befolkning kommer att 6ka med ca
35 000 personer de nirmaste 10 aren (Region
Skane 2012a, s. 15) vilket dr 15 000 personer
mindre jamfért med de senaste 10 aren. Direfter
tror de att befolkningsékningen avtar ytterligare
(Region Skane 2012b, bilaga 2). Staden bor ha
en beredskap pa en stor befolkningsékning
men 100 000 invanare pa 20 ar ar i férhallande
till befintliga prognoser en Overdrift, och
oversiktsplanen gor i praktiken det mojligt for
180 000 nya invanare.

Min fallstudie visar att det i projektomradet
far plats ca 2 500 nya invanare och ca 1 700
arbetsplatser.  Snabba gjorda
1 ovriga ytteromriaden lings de tva fOrsta

berakningar

sparvagnslinjerna, med samma tankesitt som
for den presenterade fallstudien men utan lika
omfattande konsekvensanalyser, visar att det
skulle ga att fortita med totalt drygt 30 000
invanare eller arbetsplatser 1 de omradena



(Bilaga 1). Genom att omstrukturera mark som
utnyttjas daligt kan férmodligen en stor del av
de 100 000 invanare och 50 000 arbetsplatser
som staden vill ge mojlighet for fa plats pa mark
inne i Malmé som inte 4r akermark.

Malmé har en Onskan att profilera sig som
en kuststad,
Nyhamnen, och Limhamns industriomrade

vilket g6r Vistra Hamnen,

till exploateringsomriden som kan tillféra
nagot positivt till staden. De omradena ir
dessutom gamla industriomraden och inte
befintlig dker. Det finns ocksa en poing i att
bygga i stationsndra ligen da det kan gynna
kollektivtrafiken och minska bilanvindandet.
Ett exempel pa det dr Hyllie som dessutom liker
samman staden genom att bostadsomriadena
Holma och Kroksbick, som idag ir segregerade
fran resten av Malmo, vixer thop och integreras
bittre 1 staden.

Med det tankesittet 4r Norra Sorgenfri,
Jarnvigsverkstiderna i Kirseberg, Annetorps
Industriomrade och flera mindre omraden lings
storre vigar ocksa viktiga exploateringsomraden
di de liker staden genom ny
bebyggelse funktioner. Alla de
omriden som nidmnts innebir med OP2012:s
foreslagna tithet ca 150 000 arbetsplatser
och invanare minus 5 000 arbetsplatser som

samman
och nya

forsvinner nir industriomraden omvandlas
till blandad stadsbebyggelse. De foreslagna
verksamhetsomraden ligger pa
befintlig ~ akermark  ir Malméo

hamn, Valdermarsro, vister om Vintrie och

som inte

Fosieby,

lings Trelleborgsvigen. De motsvarar med
oversiksplanens foreslagna tithet ca 25 000
nya arbetsplatser. Det ger totalt 170 000
invanare och arbetsplatser vilket dndd dr mer 4n
oversiktsplanens uttalade ambition.

I Miljobalken (1998:808) framgar det att

brukningsvird = jordbruksmark endast far
tas 1 ansprak for att tillgodose visentliga
samhaillsintressen, om behovet inte kan
tillgodoses pa annan mark (MB 1998:808, 3
kap 4 §). Bostider och verksamheter ir enligt
mig ett visentligt sambhillsintresse men 1
Malmé kan de bevisligen placeras pa annan

mark. Oversiktsplanen borde dirmed inte

peka ut omraden som Fortuna-Hemgarden,
Kvarnby-Husie mosse, Elinegard, Fredriksberg,
Elisedal, Trehogsparken och Vintrie som
nya exploateringsomraden trots att de ligger
innanfor Yttre Ringvigen. Det dr omraden som
idag ligger i utkanten av Malmé, pa befintlig
odlingsmark, och att exploatera dem l6ser inga
problem forutom att skapa just nya bostider
och arbetsplatser. Det motverkar Malmos
uttalade ambitioner om fortitning och 16ser
inte nagra av de befintliga problem som finns i
andra bostadsomriden.

hillbar
dirfor inte Yttre Ringvigen som grins for ny

For en stadsutveckling  fungerar
bebyggelse. Befintlig bebyggelse dr den enda
grans som ir relevant. I saidana fall kan fortitning
fungera som ett verktyg i stadsbyggnad genom
en kombination av olika atgirder, dir ny
bebyggelse ir en atgird. Trots det foreslar
OP2012 nya exploateringar i omriden som
Glostorps vang, Tygelsjo, Vistra Klagstorp,
Oxie, Klagshamn, Tullstorp, Ingvalla och
Bunkeflostrand som forutom att de ligger pa
befintlig odlingsmark dessutom ligger utanfor
Yttre Ringvagen.

En konsekvens av Malmés nya Gversiksplan
kan dérfér bli att befintliga bostadsomraden
hindras frin att utvecklas. Det ar litt att bygga
pa jungfrulic mark eftersom det inte finns
manga intressen som krockar. Det innebar
enklare planldggning och fastighetsreglering
och en siker inkomstkilla f6r Malmo stad. De
manga och stora exploateringsomradena pa den
befintliga odlingsmarken kan dirfér minska
intresset och investeringsviljan for fértitningar
1 Malmos befintliga bostadsomraden vilket gor
att mojligheterna for en hallbar utveckling av
staden 4r sma.

OP2012 innebir dirfor en utglesning av staden
snarare an en fortatning. En forhoppning dr dock
att sparvagnsetableringen faktiskt skapar en
investeringsvilja i de omraden som den passerar.
Daé kan det dnda ske en forindring 1 form av
strukturférindrande och héllbara foértitningar i
nagra av Malmés mer problematiska omraden.
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Bilaga 1 - utbyggnadsmojligheter langs sparvagen

Om man riknar pa liknande sitt som i
fallstudien for andra omraden som de forsta tva

sparvagslinjerna passerar igenom (V. Hamnen
exkluderat) visar det sig att det gar att fortita
med drygt 30 000 invanare och arbetsplatser
lings de tvi linjerna. Ovriga omraden ir dock
inte utredda pa samma sitt som fallstudien och
ddrmed inte lika realistiska att genomféra.
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