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FORORD

VARFOR OMRADESSTUDIER?

Det pagar ett omfattande bostadsbyggande i Go-
teborg men analyserna for storre stadsomraden,
strukturer, kopplingar och befintliga stadsdelars
mojligheter att tillskapa efterfragade stadskvalite-
ter saknas ofta. Med utgdngspunkten att pa sikt ska-
pa mer blandade boendeformer, en mer jamlik och
sammankopplad stad dar tillgdngen till stadskvali-
teter 6kar finns i detta arbete en insikt om att béattre
strategier pa omradesnivan ar ett av flera medel for
att uppnéa dessamal.

LANGSIKTIGA OMRADESSTRATEGIER
BEHOVS

Omfattande investeringar i badde nyproduktion av
bostéder, renovering av befintliga fastigheter och
olika till- eller ombyggnader av lokaler for samhalls-
service kraver genomténkta strategier. Okad tydlig-
het p&d omradesniva ger battre forutsiattningar att
agera strategiskt med affarsméssiga ramar. Ytterst
handlar det om att optimera investeringar i bygg-
nader och platser som verkligen gor skillnad for
nuvarande och framtida hyresgister och som sam-
mantaget skapar en battre maluppfyllnad gentemot
stadens strategiska méalsattningar.

UPPVAXLING PAGAR

Framtidenkoncernen har ett utékat uppdrag, redo-
visat i bl.a. dgardirektiv, affarsplaner och olika av-
siktsforklaringar med stadens tekniska forvaltning-
ar. I dessa inryms malsattningar om kraftigt dkad
nyproduktion av bostdder liksom forvantningar om
okad kraftsamling utifrdn den samhaéllsnytta som
Framtideniform avallménnyttigt bostadsbolag har
iuppdrag att medverka till.

Tynnered ar ett av flera prioriterade utbyggnadsom-
raden enligt Goteborgs Strategi for Utbyggnadspla-
nering 2035 som Framtidenkoncernen nu valt att
studera narmare (de 6vriga tva ar Biskopsgarden
och straket Hjillbo, Hammarkullen, Angered C och
Rannebergen). Med utgangspunkt i rapporten om
vardeskapande stadsutveckling (Goteborgs stad et
al 2017) har darfor Framtidenkoncernen tillsam-
mans med konsultféretagen Spacescape & Evidens
tagit fram denna rapport for att utviardera framtida
fortatningspotential och mojlig omradesutveckling.

DAGS ATT ATER SAMHALLSPLANERA

I denna rapport uppméirksammas dven risker i att
tanka kortsiktigt och blockera framtida mdjligheter
for utbyggnader som stodjer efterfragade stadskva-
liteter. For att skapa en béttre blandstad och vara
proaktiv med behoven av samhaéllsservice behovs pa
sikt 4ven en omradesstrategi med dedicerade platser
for en langsiktig utbyggnadsstrategi av framforallt
skola, férskola, kultur och idrott.

SCENARIER FOR FORTSATTA ANALYSER

Genom att se hur olika scenarier i stadsbyggandet
kan medverka till en mer sammankopplad stad, hur
viss form av stadsbyggande kan paverkaefterfragade
stadskvaliteter i omraden med lagt utbud kan denna
studie férhoppningsvis gora skillnad direkt i paga-
ende planer (nirtid) och forbereda for utbyggnader
pa langre sikt, som av flera orsaker inte ar mojliga
idag. Att dartill pavisa hur fastighetsviarden paver-
kas av olika stadsbyggnadsstrategier innebér dven
battre mojligheter att skapa fokus och prioritering av
allménnyttans roll och uppdrag att utveckla omra-
den och skapa samhéllsnytta genom nyproduktion.

Staffan Claesson, Enheten for Tidiga skeden

Forvaltnings AB Framtiden

Denna studie visar scenarier for mojlig stads-
utveckling inom Tynnered med omnejd och ar
bestilld av enheten for tidiga skeden pa For-

valtnings AB Framtiden. Studien ir ett kun-
skapsunderlag infor fortsatt planering, internt
arbete och externa samarbeten.
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‘Om du inte vet vart
du ska ga, spelar det
ingen roll vilken

vag du valjer”
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SAMMANFAT TNING

Forvaltnings AB Framtiden &dgs av Goteborgs stad
och dger och forvaltar 6ver 72 000 hyresrétter inom
kommunen. Genom Goteborgs stad har Framtiden
ett sdrskilt ansvar for att agera draglok i utveck-
lingen av de sé kallade fokusomrédena i Goteborg.
Fokusomréaden ar de stadsdelar dar behovet av 6kad
tillgdng pa stadens resurser, forbattrad narmiljo och
bostéder iolika former idag ar som storst.

Idag saknas tydliga mal for hur fokusomradena
ska utvecklas kommande decennier. Darfér har
Framtiden med omrédestudier for fokusomradena
Tynnered, Biskopsgarden och Angered (Hjallbo,
Hammarkullen, Angered C och Rannebergen) velat
undersoka hur en véardeskapande stadsutveckling
skulle kunna se ut och vilka konsekvenserna skulle
kunna bli utifrdn méalen om en mer jamlik stad och
ekonomisk hallbarhet i allminnyttans satsningar
paomradena.

I denna omradesstudie har Tynnereds potential for
virdeskapande stadsutveckling undersokts med
hjélp av scenarioteknik. Ett “stadskvalitetsscena-
rio” har stéllts mot ett "bostadsscenario”. Medan
stadsvalitetscenariot utgatt fran efterfragade stads-
kvaliteter i rapporten Virdeskapande stadsutveck-
ling (Goteborg stad et al 2017), stadens méal om jam-
lik stad (Goteborg stad 2017), de boendes 6nskemaél
formulerade i tidigare dialogarbete och slutsatserna
fran Delad stad (KTH 2015), har bostadsscenariot
baserats pd hur stadsutvecklingen sett ut de senaste
10 arenimellanstaden.

Pa sa vis har mojligheternas falt for hur stadsdelar-
na skulle kunna utvecklas de ndrmsta decennierna
kartlagts, frdn en malstyrd utveckling med stora
investeringar och darmed storre risker, till en mer
forsiktig och kostnadseffektiv fortatning med laga
produktionskostnader pé latt atkomlig mark.

Fortatningsscenarierna ska inte ses som forslag pa
planer da syftet frimst varit att undersoka effekter-
na av olika fortatningsscenarier och dess bakomlig-
gande drivkrafter. Daremot kan de olika fortdtnings-
scenarierna och dess tillhérande konsekvensanalys
ge vardefullt inspel till kommande omradesstrategi.
Fortatningsscenarierna har under projektets gang
ocksa presenterats for tjdnstemén inom olika for-
valtningar.

Fortatningsscenarierna for Tynnered med omnejd
visar pa fortidtningspotential pa ca 400 bostader
med bostadsscenariot och mellan 4 900 - 6 600 nya
bostdder i stadskvalitetscenariot beroende pa an-
del boyta. Fortatningspotentialen ligger hér, liksom
i Biskopsgarden, till stor del i mojligheten att om-
vandla végar till gator. En mer forsiktig fortatning
har foreslagits inne i stadsdelarna. Konsekvensana-
lysen av stadskvalitetscenariot pekar pa att Tyn-
nereds skulle kunna fordubbla sitt invanarantal,
samtidigt som nérheten till parker 6kar och gatorna
blir mer gangvénliga. En utmaning ar emellertid
tillgangligheten till arbetsplatser savél lokalt som i
kommundelen.

Sett till stadsdelens forutsattningar ar Tynnered ett
fokusomrade med potential for en stadsutveckling i
linje med stadskvalitetscenariot. En avgérande for-
utsittning ar att kopplingen mellan Tynnered och
Frolunda Torg forbattras dver Vésterleden och att
gatumiljon i hogre grad 4n idag prioriterar gaende,
cyklister och platskvaliteter.
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VARDESKAPANDE
STADSUTVECKLING

Virdering av stadskvaliteter fir bostider, kontor och handel | Géteborgsregionen
161206

RAPPORTEN VARDESKAPANDE STADSUTVECKLING

Vdrdeskapande stadsutveckling sammanstdlldes under 2017 och har le-
gat till grund for stadskvalitetscenarierna. Rapporten har ocksa anvants
som underlag for fler studier, bl.a fortatningsanalys for bostader och kon-
tor i MéIndal (M6Indals stad 2017. M6Indal 2018), Indikatarer for stadskva-
litet (Goteborg stad 2017) och Hallbar tathet i stationssamhallen (GR och
Kungalvs kommun 2017)
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BAKGRUND OCH SYFTE

Forvaltning AB Framtiden 4gs av Goteborgs stad
och dger och forvaltar 6ver 72 000 hyresrétter inom
kommunen. Hela 80 procent av bostadsbestandet i
stadens fokusomraden ingér i koncernen.

FRAMTIDEN SOM DRAGLOK | STADSUTVECK-
LING AV STADENS FOKUSOMRADEN

Genom Goteborgs stad har Framtiden fatt ett sir-
skilt ansvar som draglok for en positiv utveckling
i stadens fokusomraden. Idag ar trangboddheten
stor i fokusomréadena. Dessutom ar det befintliga
bostadsbestdndet enahanda vad géller bade boende-
former och dgandeformer. Detta tillsammans med
begriansade stadskvaliteter och en 1lag socioekono-
misk status har lett till negativa sociala spiraler i
fokusomradena.

Infor framtagandet av bostads- och stadsutveck-
lingsprojekt i fokusomradena har enheten for tidiga
skeden pa Forvaltnings AB Framtiden med denna
studie valt att utforska en planeringsinriktning som
fokuserar pa vardeskapande stadsutveckling. Med
viardeskapande stadsutveckling menas en utveck-
ling som bidrar till positiva sociala spiraler och en
okad tillgdng pa stadskvaliteter, som ett storre och
mer varierat utbud av bostéder, service, parker, kol-
lektivtrafik och gdngvinlig stadsmiljo.

Malet ar att bade cka jimlikheten i staden nir det
kommer till tillgadng pa bostader och stadskvaliteter
men ocksa sidkra affarsmaéssigheten i dgandet och

forvaltningen av Framtidens befintliga fastighets-
bestand.

Ettviktigtlediden virdeskapande stadsutveckling-
en ar att 6ka trovardigheten om vart omradet ar pa
vig och skapa langsiktiga trygga ramar for bade de
boende, potentiella bostadskopare, lokalaniringsid-
kare och andrainvesterare. For att uppna detta kom-
mer en mer samlad planering fran staden dn tidigare
att behovas. Omfattande initiala investeringar be-
hovs troligen ocksa fran Framtiden.

| TRE OMRADESFORDJUPNINGAR UNDER-
SOKS MOJLIGHETEN TILL VARDESKAPANDE
STADSUTVECKLING

For att undersdka mojligheterna till virdeskapande
stadsutveckling har Framtiden valt att gi vidare
med omradesstudier for tre av fokusomraden: Tyn-
nered, Biskopsgérden/Linsmansgarden samt hela
straket Hjallbo, Hammarkullen, Angered, Ranne-
bergen.

I omradesstudierna har tvéa olika fortatningsscena-
rier skisserats for att underséka mojligheternas falt
till framtida fortdatning. Det ena scenariot, "bostads-
scenariot” utgar fran de senaste 10 arens stadsbyg-
gande i mellanstaden och det andra med fokus pa
Framtidens mal om virdeskapande stadsutveck-
ling. I ett ndsta steg har konsekvenserna och knéck-
fragornakring vardera scenario undersokts, givet de
malsattningar som staden och Framtiden satt upp

for stadsutvecklingen i fokusomradena.

Vid sidan av de kommunala mélen for respektive
stadsdel (formulerade i Fardplan for stadsutveck-
ling i Goteborgs innerstad och mellanstad) har ock-
sé& de boendes behov och onskemal varit ett viktigt
underlag till fortatningsscenarierna.

Det ska ocksa sdgas att inom ramen for de kommu-
nala styrdokumenten finns en stor frihet for hur
kommande stadsutveckling kommer te sig. Hur
mycket som ska byggas och pa vilket sétt det skulle
kunna byggas for att maximera de mest efterfraga-
de stadskvaliteterna ar fragor som berorts i fortat-
ningsscenarierna. Men huruvida detta ar ratt vig
att ga for vardera stadsdel ar ndgot som diskuteras
vidareirapportens sista del.

Summerat ar alltsa syftet med studien foljande:

1. Skissera ett fortatningsscenario for virdeskapan-
de stadsutveckling i straket Hjidllbo, Hammarkul-
len, Angered C och Rannebergen.

2. Analysera konsekvenserna av detta stadskvali-
tetsscenario i relation till om omréadet fortsatte for-
tatas pa samma satt som mellanstaden fortatats de
senaste 10 aren.

3, Identifiera knackfragor infor vidare arbete mot en
samlad omradesstrategi for virdeskapande stadsut-
veckling.

1. INLEDNING / 7



RAPPORTENS UPPLAGG

BEGRANSAD MARKNADSPOTENTIAL
FOR BOSTADSBYGGANDE

GOTEBORGS STADS MAL OM - o ALLMANNYTTANS MAL OM
JAMLIKARE STAD FORTATNINGSSCENARIER AFFARSMASSIG SAMHALLSNYTTA

MGJLIGHETERNAS FALT

BOSTADSSCENARIO STADSKVALITETSSCENARIO
FOKUS PA LAGA PRODUKTIONS- FOKUS PA ATT SKAPA
KOSTNADER FOR BOSTADER NYA ATTRAKTIVA LAGEN
KONSEKVENSANALYS

DISKUSSION OM LAMPLIG
STADSUTVECKLING
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VAD AR VARDESKAPANDE STADSUTVECKLING?

Med vdrdeskapande stadsutveckling me-
nas hdr i forsta hand en stadsutveckling som
minskar bostadsbristen, minskar den sociala
segregationen och gkar tillgangen pa efter-
fragade stadskvaliteter.

I studien Virdeskapande stadsutveckling undersok-
tes vilka stadskvaliteter som skapade attraktivitet
bland boende i Goteborg. Resultatet visade pa att go-
teborgarnastodlangre tid i ko for hyresrétter och be-
talade mer for att faboicentrala, gangvanliga stads-
miljoer med hog parktillgdng, garna nédra vatten och
med god tillgang till kollektivtrafik. (Goteborgs stad
etal 2017).

Till stor del kan en 6kad tillgang pa stadskvaliteter
ocksé bidra till fokusomréadet “halsoframjande are-
nor ochlivsmiljoer” i Géteborgs stads program for en
jamlik stad 2018 — 2026. Hiar namns bland annat att
stadens fysiska miljoer ska skapa forutsidttningar
for socioekonomisk integration, trygghet och sam-
manhéallning samt likvérdig tillgang till service och
utbud av hdlsoframjande arenor och métesplatser.

Genom att oka tillgangen till bostader, narhet till
andra stadsdelar, service och motesplatser forbatt-
ras inte bara livsvillkoren foér de boende i fokusom-
radena. Det innebar ocksa en okad attraktivitet pa
bostadsmarknaden, vilket skulle fa fler médnniskor
fran andra stadsdelar att vilja flytta till stadsde-
len och for att 6ka viljan att stanna kvar for de med
storre ekonomiska mojligheter. Detta skulle i sin tur
kunna bidra till positiva sociala spiraler.

TEMA BOSTADSRATTER

SMAHUS

- Antal urbana verksamheter inom 1 km

- Stadsgator och stadskvarter

- Antal typer av urbana verksamheter inom

500 m

- Omradesexploatering

}—

'—

<t

'—

- Hektar park inom 1 km . Narhet till ndrmsta grénomrade med re-

l— . .

E . Nairhet till vatten kreativa kvaliteter
i - Nérhet till hav

2

i - Lugna gatan-index
@

STADSKVALITETER PA BOSTADSMARKNADEN | GBTEBORG

| studien Vdrdeskapande stadsutveckling analyserades med hjdlp av
bostadspriser vilka stadskvaliteter som var mest efterfragade bland
gdteborgarna. Bostadspriserna hade &dven ett starkt samband med
kotid for hyresrdtter och ndjdheten med stadsdelarna i en telefonnkat
(Goteborgs stad et al 2017)

- Avstand till ndrmsta motorvag och jarnvég

VARDESKAPANDE
STADSUTVECKLING
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BETYDELSEN AV NYA BOSTADER FOR POSI-
TIVA SOCIALA SPIRALER

Trangboddheten skapar idag bade stora sociala pro-
blem och omfattande underhéallskostnader for bo-
stadshusen i de studerade fokusomradena. En ékad
tillgdng till bostader kan darigenom fa stor positiv
betydelse for savidl Framtidens fastighetsbestand
som for de boendes livsvillkor. I flera fall nér effek-
terna av nyproduktion i ett omrade har studerats
finner man ocksé att omradets attraktivitet som hel-
het kan 6ka nér fler bostader byggs. Nyproduktion
innebéar i normalfallet att fler resursstarka hushall
lokaliseras till den aktuella miljén. Det finns san-
nolikt flera forklaringar till att priserna pa succes-
sionsbestdndet ocksa okar. Fler resursstarka tycks
i sig utgora en attraktionsfaktor samtidigt som de
skapar ytterligare underlag for serviceutbud, vilket
isig ar en stadskvalitet. Fler resursstarka i stadsde-
len bidrar ocksa till en 6kad tillgdng pa sociala nét-
verk bland de mer resurssvaga genom en hogre grad
av interaktion mellan hushall med annan bakgrund.
(Regeringskansliet 2016, Population, Space and
Place 2016) Socialt och ekonomiskt starkare hushall
tenderar ocksa i hogre grad att engagera sig i fragor
som ror den lokala stadsmiljon. Socioekonomisk
bakgrund har dessutom stor effekt pa meritvirden i
skolan.

P& det hela taget kan investeringar i nyproduktion,
understott av satsningar pa efterfragade stadskva-
liteter skapa en positiv spiral for stadsdelen, vilket
illustrerasifiguren langst till hoger.

Utmaningarna for att fa till en sddan omradesut-
veckling i Goteborgs fokusomraden ar emellertid

stora. Ur ett fastighetsekonomiskt perspektiv inne-
bér prisnivan i relation till produktionskostnads-
nivan en troskel som behover 6vervinnas. I stadens
fokusomraden, dar den positiva sociala spiralen ar
som mest behovlig ar kalkylerna for nyproduktion
av bostdder som simst, vilket bromsar utvecklingen.
Ar pris- eller hyresnivierna for nyproduktion inte
tillrackligt hoga for att motivera nyproduktion pa
marknadsmaéssiga villkor kommer dennautveckling
begransas till mindre projekt i ldgen som samman-
taget inte heller okar attraktiviteten i stadsdelen
som helhet.

Omréaden som tvartom utarmas pa mer resursstarka
hushallen riskerar att istdllet hamna i en negativ
spiral med minskande attraktivitet. Istallet for for-
battrade arbetsmarknadsutfall och battre skolresul-
tat kan arbetslosheten i ett sddant omrade stiga med
social problematik som foljd. En sddan utveckling
innebar givetvis stora kostnader for sdval samhéllet
i stort som for individerna. Investeringar i nypro-
duktion och i forbattrade miljéer som hojer stads-
kvaliteten och diarmed attraktiviteten kan darfor
ses som ett medel till att bryta en sddan utveckling
och forhindra att dessa kostnader uppstar.

Med 6kad attraktivitet finns ibland en farhaga for
borttrangning avde boende och andra verksamheter
som en foljd av kraftigt stigande hyror. Riskerna for
en sddan utveckling i fokusomradena far emellertid
bedémas som mycket smairelation tillménga andra
stadsdelar i mer centralaldgen av Goéteborg.

Troskel” for nyproduktion i
form av prisniva

Nyproduktion

Fler resursstarka

Okad
attraktivitet

Tillgang till andra natverk
Battre arbetsmarknad for svagare grupper

Tillskott av serviceutbud, Battre skolresultat

tillganglighet

POSITIVA SOCIALA SPIRALER GENOM NYPRODUKTION OCH
OKAD STADSKVALITET

VIKTEN AV OKAD MANGFALD AV BOENDE
OCH UPPLATELSEFORMER

Vid sidan av ett storre totalt utbud av bostdder ar
dven en storre mangfald av boendeformer, upplatel-
seformer och ldgenhetsstorlekar efterfragade bland
de boende. Okad méngfald av boendeformer efter-
striavas aven i stadens program for jamlik stad (Go-
teborgs stad 2018).

For maojligheten till positiva sociala spiraler, som
en foljd av nyproduktion, 4r ocksé andelen av de ny-
producerade bostader i 4gd form viktig. Bade for att
attrahera fler hushall med hogre inkomst och for att
behalla de hushall som annars hade flyttat. Med en-
bart fler nyproducerade hyresrétter finns en risk att
inkomstskillnaderna ¢kar ytterligare mellan fokus-
omradena och dvriga stadsdelar i Goteborg.
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Samtidigt 4r en fortsatt hog andel hyresratter inom
allménnyttan i omradet som helhet viktigt. Bland
annat for att minska riskerna vid konjunktursviang-
ningar och erbjuda ett tryggt boende for de grupper
som efterfragar detta. Hur stor andel av nyproduk-
tionen som ska vara hyresritter och hur méanga av
dessa som ska dgas av allminnyttan har denna ut-
redning inte undersokt ndrmare.

VARDESKAPANDE STADSUTVECKLING SOM
MEDEL FOR BATTRE HALSA

Ojamlikheten i hdlsa mellan olika stadsdelar i G6-
teborg ar en av de allvarligaste skillnaderna i livs-
villkor mellan stadsdelar i Goteborg. Att bygga bort
barridrer och strukturer som separerar bostadsom-
raden och skapa en mer gangvianlig stadsmiljo anges
darfor i utredningen ”“Skillnader i livsvillkor och
hélsa i Goteborg” som en central stadsbyggnadsat-
gard for att forbattra 6ka jamlikheten mellan stads-
delarna (Goteborgs stad 2014). Som exempel ndmns
héir omvandling av vagar till stadsgator, vilket kan
bidra till att skapa aktiva funktioner och ékad trygg-
het.

Jamlik tillgdng till grundldggande samhallsservi-
ce, fritid- och kultur och friluftsliv 4r ocksa viktiga
pusselbitar for att framja en jamlik hélsa. I delar av
omradena ar emellertid tillgadng till grundlaggande
service som livsmedelsbutik och bankomat ett stort
problem. Tillgdngen inte bara okar boendekvalite-
ten, det minskar ocksa kostnaderna for transporter,
skapar moétesplatser och ger forutséattningar for ett
lokalt ndaringsliv att vaxa fram.

Att skapa forutsittningar for aktiviteter inom kul-
tur- och fritidsomradet som &r tillgdngliga oavsett

familjens ekonomiska forutsittningar ses ocksa
som en viktig dtgard i utredningen ”Skillnaderilivs-
villkor och hélsa i Goteborg” (Goteborgs stad 2014)
Har anges ockséa att behovet av attraktiva och till-
gangliga gronomraden och parker ar sarskilt viktiga
i stadsdelar med en hog proportion ohélsa. Att for-
lagga malpunkter som kan attrahera hela kommu-
nens invanare i manga av fokusomradena kan ocksa
ge incitament for stadens alla medborgare atti hogre
grad besoka och vistas dér.

VARDESKAPANDE STADSUTVECKLING SOM
MEDEL FOR ATT OKA DEN SOCIALA INTE-
GRATIONEN

Samtliga fokusomraden som hér studerats lider idag
av den omfattande sociala segregation som skapar
stora skillnader ilivsvillkor mellan de boende i olika
stadsdelar i Goteborg (Goteborgs stad 2014).

I forskningsrapporten Delad stad (KTH 2015) har
stadsbyggandets betydelse for social segregation
undersokts ndrmare. Segregationens negativa kon-
sekvenser beskrivs har handla om ojamlik tillgang
till stadens resurser, om att sociala problem och ut-
anforskap ansamlas till vissa stadsdelar och att ut-
bytet mellan samhéllsgrupper diarigenom minskar.
Tillgédng till stadens resurser handlar om vilken ser-
vice som finns lokalt, vilka av stadens/samhéllets
resurser som kan nas, men det handlar ocksa om i
vilken grad samhaéllet, eller samhéllets representa-
tion, finns synligt i olika stadsdelar. Tillgangen till
arbetsplatser har enligt forskningen visat sig bidra
till en minskning av arbetslésheten. Aven det offent-
liga rummets tillgdnglighet och sociala varden har
stor betydelse for att bryta segregationen. Inte minst

kan mer sammanhéingande gatunit skapa en grund
for att manniskor fran olika stadsdelar naturligen
motsistadsmiljon (Legeby 2015).

Arbetet med fortatningsscenarierna kan till stor del
sdgas handla om att undersoka hur stadsbyggandet
kan anvidndas som verktyg for att bryta trenden mot
okad social segregation i de utvalda fokusomréadena:
genom att forbattra tillgdngen pa stadens resurser,
forbattra kontakterna med omgivningen och skapa
tryggare stadsmiljé med fler sociala viarden.

VARDESKAPANDE STADSUTVECKLING SOM
FORUTSATTNING FOR EKONOMISK HALLBAR
BOSTADSPRODUKTION | FOKUSOMRADEN

D& Framtiden inte har ekonomiska mojligheter att
sjilva bygga bort bostadsbristen dr behovet stort av
att fa fler byggaktorer intresserade och villiga att
investera i fokusomradena. Detta dr ocksa en forut-
séttning for att 6ka variation av boendeformer.

Dessutom skulle 6kade markvirden ocksa kunna bi-
dratill en battre ekonomi fér Framtiden och béttre
mojligheter att renovera och underhalla befintligt
bostadsbestand utan storre hyreshojningar.

For att fa till en omfattande och varierad bostads-
produktion och samtidigt en o6kad stadskvalitet
kravs sannolikt en tydlig méalbild om vart Angered
som helhet ar pa viag. Med trygga langsiktiga ramar
minskarrisken pdinvesteringar fran privat narings-
liv samtidigt som Framtiden initialt gar fore och in-
vesterar for att paborja en viardeskapande stadsut-
veckling.
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FORTATNINGSSCENARIER

En relativt sdker trend som paverkar stadsut-
vecklingen i Goteborg &r att det under manga
decennier framat kommer finnas ett stort be-
hov av fler bostéder. Ddremot rader en stir-
re osdkerhet kring hur manga av dessa som
kommer byggas i stadens fokusomraden och
i villken grad som stadskvaliteterna i dessa
stadsdelar kommer dka som en foljd av olika

byggprojekt.

Nér det finns sdkra trender i vissa fragor kring sta-
dens utveckling, men en storre osdkerhet kring an-
dra, kan scenarier vara en bra metod for undersoka
mojligheternas falt for fortatning. Genom att i ett
nésta steg analysera konsekvenserna utifran upp-
satta mal kan knackfragor for méaluppfyllelse iden-
tifieras.

I denna studie har tva olika forhallningssatt till
stadsutveckling provats. Bada scenarierna har det
gemensamt att de foljer stadens fardplan fér utbygg-
nadsplanering vad géller prioriterade omraden for
fortatning. (Goteborgs stad 2017 a). Att bostadsbris-
ten kommer besté under lang tid vilket leder till ett
fortsatt fortatningstryck, liksom att kollektivtra-
fiken kommer byggas ut i enlighet med Koll2035 ar
ocksd gemensamma forutsittningar. I de utvalda
stadsdelarnas narhet pagar ocksa storre utbygg-
nadsprojekt som infogats i bada scenarierna. Vad
som emellertid skiljer scenarierna at ar planerings-
inriktningen. Dessa beskrivs ndrmare pa nasta sida.

SAKRA TRENDER

Omfattande behov av bostadsfortatning
i prioriterade omraden fram till 2035

Omgivande planer byggs ut

Malbild Koll 2035 férverkligas

Inga vardefulla grénomraden bebyggs

BOSTADSSCENARIO STADSKVALITETSCENARIO

OSAKER TREND

- Fokus pa bostadsmal - Fokus pa samhalisnytta

Politisk vilja till samlad och vardeskapande
- L&g produktionskostnad stadsutveckling - Omfattande investeringar

- Samlad omradesplanering

- Snabba planprocesser

SKILLNADER OCH LIKHETER MELLAN FORTATNINGSSCENARIERNA



BOSTADSSCENARIOT

FOKUS PA LAGA PRODUKTIONSKOSTNADER

“"Bostadsscenariot” ar ett hogst realistiskt fortat-
ningsscenario dd planeringsinriktningen motsvarar
de senaste tio drens stadsutveckling i mellanstaden.
Fokus har legat pa att fa fram bostéder, antingen 14-
genheter i punkthus eller mindre sméhusomraden,
inom ramen for enskilda detaljplaner utan direkt
koppling till en samlad idé om stadsdelens utveck-
ling palang sikt. Fran ett fastighetsekonomiskt per-
spektiv har da fokus i utformningen till stor del legat
palagaproduktionskostnader for att pa sa vis 6ka av-
kastningen inom ramen for vardera projekt, istéllet
for att med hjalp av stadsplanering 6ka markvéirdena
och pé sa vis forbattra forutsattningarna for nasta
planprojekt.

Bostadsscenariot medfor da inte heller betydande
omvandling av omgivande stadsmiljé och trafiknit
eftersom detta skulle kunna ténkas vara kostnads-
drivande och dessutom forutsédtta en mer samlad
planering.

planeringsinriktning innebér
sma mojligheter till att planera lampliga lagen for
samhéllsservice och godaldgen for kommersiella lo-
kaler i gatuplan da en sddan planering kraver en hel-
hetsbild av den framtida stadsdelen och mojligheten
att styra denna for att optimera forutsédttningarna.

Bostadscenariots

STADSKVALITETSSCENARIOT
FOKUS PA ATT SKAPA NYA ATTRAKTIVA LAGEN
Enannan planeringsinriktning som Framtiden och

Goteborgs stad borjat utforska dr vardeskapande
stadsutveckling. Vardeskapande stadsutveckling

innebar att fokus forflyttas fran kostnadsoptimerad
bostadsproduktion till att 6ka attraktiviteten och
markvéardena i stadsdelen och ddrigenom tydligare
bidra till bade social hdllbarhet och till storre inci-
tament for fler byggaktorer att bygga nytt. Detta dri
sin tur en ndédvandighet for en betydande 6kningen
av bostadsutbudet och for att 6ka variationen av
boendeformer i omradet. I stadskvalitetsscenariot
ar bostdderna alltsd inte bara ett sjalvindamal utan
ocksa ett medel for att skapa varden.

De stadskvaliteter som utvecklas i scenariot har en
bred forankring savil inom forskning och politik
som bland lokalt boende. De planeringsriktlinjer
som ligger till grund for skisserat stadskvaliteter
tar sin utgdngspunkt i studien Vardeskapande
stadsutveckling (Goteborg stad et al 2017) dér olika
lagesfaktorer av betydelse for stadsdelarnas attrak-
tivitet undersoktes. Identifierade stadskvaliteter
visade sig bade ha betydelse for priset pd bostads-
marknaden, hur géteborgarna bedémde sin egna
stadsdel och hur ldnge de var villiga att sta i ko6 for
en hyresritt.

Ytterligare underlag till scenariot ar slutsatserna
fran Delad stad (KTH 2016) om hur stadsbyggandet
kan bidratill social integration, och stadskvaliteter
av betydelse for jamlika livsvillkor i programmet
for en jamlikare stad (Goteborgs stad 2017) samt de
boendes 6nskemal framforda inom tidigare dialog-
arbeteistadsdelarna.

Bostadsscenariot bygger pa en planprocess dar min-
dre detaljplaner antas utan egentlig koppling till

en samlad plan fér omradet, medan stadskvalitets-
scenariot bygger pa en strukturplan dar gatunat,
platser och bebyggelse planeras utifran en tydlig idé

om hur omréadena ska se ut och fungera pa sikt. Véar-
deskapande stadsutveckling forutsatter dirigenom
ett paradigmskifte i bade synen pa stadsplanering-
ens mojligheter och organisation. Hur en komman-
de planeringsprocess skulle kunna se ut och vilka
fragor som den skulle behéva hantera 4r nagot som
diskuteras vidare i kapitel 6.

En viktig utgangpunkt for stadskvalitetsscenariot
ar ocksd att nd en hallbar stadsutveckling genom att
minska bilberoendet och forbattra for gaende, cy-
klister och kollektivtrafik. Exploatering lokaliseras
darfor nara sparbunden kollektivtrafik och befintli-
gavagbarridrer nira befintlig bebyggelse omvandlas
till trygga stadsgator.

P& nésta sida beskrivs planeringsinriktningen for
respektive fortatningsscenario ndrmare.

REFERENSPROJEKT FOR STADSKVALITETSCENARIOT

Varbergsvégen (Fokus Skarholmen)



BOSTADSSCENARIOTS
PLANERINGSINRIKTNING

» Fortdtning inom de ytor som "Férdplan for
stadsutveckling i Goteborgs innerstad och mel-
lanstad” anger (Goteborgs stad 2017 a)

« Enbart fortatning pd mark med sméa begrians-

ningar

Ny bebyggelse i form av punkthus, friliggande
lamellhus och samlade smahusomréaden

» For flerbostadshus dr tomtexploateringen 0,6
och smahusomraden 0,2 (baserat pa genom-
snittlig exploatering i perioden 2007-2017 pa
Hisingen)

* 20 % av markytan med fortdtningspotential av-
sitts till kommunal service och annan lokalyta

Ingarestriktioner for att bygga pa vardefulla

gronomraden inne i stadsdelarna

« All samlad markparkering bibehalls. Tillkom-
mande boendeparkering pa kvartersmark

* P-norm utifran Vigledning for parkeringstal
2011: - 0,72 for flerbostadshus (boende- och
besoksparkering). 1,7 for smahus

» Vid ny bebyggelse intill vigar byggs ny anslu-
tande gata pa kvartersmark

FIG. ILLUSTRATION AV BOSTADSSCENARIO



STADSKVALITETSSCENARIOTS
PLANERINGSINRIKTNING

» Fortiatning inom de ytor som "Fardplan for stadsut-
veckling i Goteborgs innerstad och mellanstad” anger
(Goteborgs stad 2017 a)

« Tomtexploatering 1,5 inom 500 meter fran snabb kol-

lektivtrafik. 1,0 utanfor

« Inom 500 meter fran snabb kollektivtrafik avsitts 20-
50 % av byggbar mark till kommersiell yta, parkerings-
hus och kommunal service

Nya héllplatser for snabb kollektivtrafik i tita omra-
den dir det idag saknas

Viktiga offentliga platser och parker ansluts till hu-
vudgangnéitet

» Gatunit som kopplar samman staden

* Max 150 meter mellan korsningar i tat stadsmiljo

« Minst 15 % av stadsdelarna ska besté av offentlig friyta
» Ingavardefulla gronomraden bebyggs

« Tydligare strak och nya naturentréer ger 6kad ndrhet
och tillgdnglighet till gronomraden

« Samlad markparkering ersitts med parkeringshus och
kanstensparkering. Ny boendeparkering skeripar-
keringsgarage eller parkeringshus. Parkeringsnorm
utifran det ldgre spannet iriktlinjer for mobilitets-
och parkeringsplanering 2017: 0,3 inom 500 m fran
. L . . FIG. ILLUSTRATION AV STADSKVALITETSCENARIO
Opaltorget och Frolunda torg, 6vrigt 0,4. For smahus

anviands 1,0

Angoring till ny bebyggelse sker via kantstensparke-
ring langs gata






DE BOENDES UPPLEVELSE AV TYNNERED

Nedan sammanfattas resultatet fran stads-
delsforvaltningens medborgardialog, lokalt
utvecklingsprogram fér Véstra Goteborg fran
2017

MEDBORGARDIALOG TYNNERED
(Goteborg stad, 2017 )

» Populdra motesplatser i stadsdelen ar Frolunda
torg (ligger i angriansande stadsdel), lekplatsen i
Smyckeparken, Bergkristallparken, kyrkan och
Vilens naturreservat

« Identitet: Finns ingen samlad identitet.

* Kvaliteter: Dialogdeltagare framhéller att omradet
har ménga kvaliteter och lyfter fram nérheten till
naturen, goda kommunikationer och bra gang- och
cykelvagar till parker, natur och havet. Tillgdngen pa
livsmedelsbutiker upplevs som god. En annan kvali-
tet som ndmns ar den goda grannkontakten i Tyn-
nered.

 Brister: Manga platser sa som tunnlar och ga-
tor med dalig belysning upplevs som otrygga. Aven
Smyckestorget, sparvagnshallplatser samt platser
och strak kring skolor och fritidsgarden Tyrolen
upplevs som morka och otrygga. Fordldrar efterfra-
gar mer aktiviteter for barn och unga for att férhin-
dra att de dras med i kriminalitet. Grevegardsvagen
upplevsidag som en mental barridr i Tynnered.

« Onskemal: Ett storre torg med service sdsom tand-
lakare, bibliotek, bankomat, medborgarkontor och
bibliotek efterfragas. Deltagare tycker att det be-
hovs tatare bussforbindelser till centrum och béttre
tvarforbindelser inom stadsdelen. Fler lekplatser
och en upprustning av de befintliga 6nskas. Lek-
plats i kommunal regi med personal i anslutning till
Opaltorget med utldningsverksamhet av utrustning
och leksaker for utomhuslek och sport. Forebild ar
Positivparken nédra Frolunda Torg. Barnen och ung-
domarna i Tynnered efterfragar en konstgrasplan,
basketplan, skatepark, battre skolgardar, fritidsgar-
dar for bade yngre barn och ungdomar och fler grill-
platser.

2. TYNNERED IDAG / 17



STADSKVALITET PA BOSTADSMARKNADEN

I studien Véirdeskapande stadsutveckling (Gote-
borgs stad et al 2017) undersoktes vilka stadskvali-
teter som efterfragades mest pd bostadsmarknaden.
Resultatet visade att centralitet, utbud av urbana
verksamheter, tillgdng till park, kvartersstad och
vatten inom gangavstand tillsammans med socio-
ekonomisk status férklarade 88 procent av prisva-
riationen. Dessutom visade sig bostadspriset kor-
relera starkt med kotid for hyresratter, och hade
ocksé starkt samband med de boendes nojdhet i en
telefonenkét som omfattade 2 400 hushéll. Till ho-
ger redovisas en summering av de ovan nidmnda
stadskvaliteterna i ett stadskvalitetsindex, utan att
variationen i socioekonomi finns med. Pa sé vis ren-
odlas kartan till att visa pa skillnader i stadskvalitet
mellan olika stadsdelar.

ENTREER LANGS GATA, TATHET, PARKER
OCH NARHET TILL FROLUNDA TORG SKULLE
OKA ATTRAKTIVITETEN | TYNNERED

Tynnered dr en stadsdel som till stor del saknar nédra
kontakt mellan gata och bebyggelse till f6ljd av en
langt gangen trafikseparering. I stadsvalitetanaly-
sen visade sig detta leda till minska attraktivet for
boende. Likval saknas gronytor som kategoriserats
som park och ett tillrackligt utbud av restauranger,
handel och kultur (férutom den del som ligger nér-
mast Frolunda Torg). I 6vrigt finns emellertid flera
stadskvaliteter som goteborgare i gemen efterfragar
i Tynnered. Detta giller inte minst den goda nirhe-
ten till sparvagn och narheten till Frolunda torg.

SAMMANVAGDA STADSKVALITETER

1. Nérhet till stadskarnan
2. Narhet till spar-expressbusshallplats
3. Antal urbana verksamheter inom 1km
4. Hektar park inom Tkm

5. Ndrhet till nérmsta vattenyta

6.Inom 50 m fran vattenyta

7. Kvartersstadsindex

FIG. STADSKVALITETSINDEX

Summerat index baserat pa stadskvaliteter av betydelse for
priserna pa bostadsrattsmarknaden i rapporten Varde-
skapande stadsutveckling (GGteborgs stad et al 2016)



PLANINDIKATORER FOR JAMLIK STAD

For att bidra till en mer jamlik stad och forbéattra
livsvillkoren ar det av stor vikt att stadsbyggandet
inte bara formar producera fler bostdder, utan ocksa
bidrar till att oka tillgdngen pa bostdder, arbetsplat-
ser, service, parker, kollektivtrafik och inte minst en
mer gangvanlig och sammankopplad stad.Ivardero-
sen till hoger har ett antal planindikatorer anvants
for att kartligga Angered. Planindikatorerna har
valts ut baserat pd vad stadsplaneringen rar 6ver och
vad som Program for jamlik stad (Goteborgs stad
2018) och forskningsrapporten Delad stad (KTH
2015) har kommit fram till vara viktiga forutsatt-
ningar for jamlikare livsvillkor. Den mittersta "tart-
biten” representerar ett varde kring snittet bland

stadsdelarna inom mellanstaden och innerstaden.
For mer information om respektive planindikator, se

FIG. VARDEROS MED PLANINDIKATORER FOR JAMLIK STAD
| diagrammet jamfors Angered C och Hammarkullen med 6vriga stadsdelar
inom mellanstaden och innerstaden. Den mellersta rutan motsvarar ett

néstasida.
FRAMFOR ALLT BRIST PA MANGFALD AV BO-
2. TYNNERED IDAG / 19

ENDEFORMER OCH ARBETSPLATSER
Kartldggningen visar pa att det framfor allt skulle

behovas en ckad mangfald av boendeformer liksom
fler arbetsplatser for att oka jamlikheten i tillgang

pa stadskvalitet. Utover dessa finns ocksa en relativ
brist pa park, service och tillgdnglighet med kollek-
tivtrafik inom staden som helhet. Dessa brister upp-
méarksammades ocksé av de boende sjalva i medbor-

varde kring snittet.

gardialogen (se sid 17).



FORKLARING AV PLANINDIKATORER

GANGVANLIG STAD

Korsningstéithet: Snittavstdnd for gdende. Mins-
kar omvégar, okar prioriteringen for gdende och sén-
ker hastigheten pa fordonstrafiken. Har tidigare an-
vants i Indikatorer for stadskvalitet (Goteborgs stad
2017 b). Att minska skillnadernaiohilsa dr ockséd en
prioriterad fraga i Program for jaimlik stad. Har kan
attraktiva gator i kombination med battre koppling-
ar till omgivningen spela en viktig roll.

Entrétiathet: Hog entrétiathet okar den sociala
tryggheten i stadsmiljon. Entrétithet har i studien
Virdeskapande stadsutveckling ocksa visat sig oka
attraktiviteten, och har anvants i Indikatorer for
stadskvalitet.

TILLGANGLIGHET

Kopplingar till omgivningen: har métts genom
Space syntax-analys diar sambandet mellan lokal
(radius 6) och global rumsintegration per primér-
omrade har summerats. Indikatorn har tidigare an-
vénts i forskningsprojektet Delad stad for att analy-
sera potentialen for samnérvaro av manniskor fran
olika stadsdelar (KTH 2015). Anges ocksa som vik-
tigtiProgram for jaimlik stad (2018).

Narhet till snabb kollektivtrafik: Andel med min-
dre d4n 500 meter till sparvagn eller expressbuss.
Indikatorn ar av stor vikt for bade attraktivitet och
potential for hog andel kollektivtrafikresor. Har ti-
digare anvints i Indikatorer for stadskvalitet (Gote-
borgs stad 2017 b)

Nabarhet med kollektivtrafik: Andel hur manga
arbetsplatser som nés inom 30 min med kollektiv-
trafik. Ocksé av stor vikt for bade stadskvalitet och
mobilitet. Denna planindikator finns enbart upp-
métt for nuvarande situation. For att uppskatta hur
nabarheten fordndras relativt sett andra stadsdelar
har en bedémning gjorts utifrdn Koll2035 (ndrmare
beskriven pa sid 21)

BOSTADER

Mangfald boendeformer: Oka utbudet och bland-
ningen avboendeformer ir en prioriterad fragaiPro-
gram for jamlik stad. Varierade hushall efterfragas
ocksa bland boende i stadsmiljoenkéaten i rapporten
Virdeskapande stadsutveckling. Har anvinds pla-
nindikatorn blandning av flerbostadshus och sma-
hus.

Lokalt serviceunderlag: antalet boende och arbe-
tande inom 1 km har ett 90 procent samband med
serviceutbudet i Goteborg (Goteborgs stad 2016 a).
Ett stort och varierat lokalt serviceutbud &r viktigt
for attraktiviteten, i synnerhet for de som inte dger
egen bil. Det visar bland annat studien Vardeska-
pande stadsutveckling. Att ge fler nédrhet till kultur,
motesplatser och service anges ocksa som viktigt i
Program for jamlik stad.

ARBETSMARKNAD

Blandning boende/arbetande: Arbetsplatser inom
500 ger forutsattningar for ett mer varierat utbud av
service, okad tillgdng till arbetsplatser lokalt och ar
viktigt for den sociala tryggheten i stadsmiljon. Pla-
nindikatorn har tidigare anvéants i Indikatorer for
stadskvalitet.

Arbetsplatser inom 5 km: Hur manga arbetsplat-
ser som finns i narheten av bostaden paverkar chan-
serna pa arbetsmarknaden. Indikatorn har tidigare
bland annat anvants i forskningsprojektet Delad
Stad (KTH 2015).

REKREATION

Narhet till gronomrade: andel med mindre dn 300
meter till gronomrade har stor betydelse for upple-
velsen av grontillgang. Narhet till gronomraden och
parker anges ocksé som viktigt for mer halsofram-
jande livsmiljoer i Program for jamlik stad.

Andel friyta: andel av all mark som ar offentligt
tillgdnglig friyta. Indikatorn minst 15 procent re-
kommenderas av UN Habitat (UN Habitat 2014)
Tillrackligt med friyta ar viktigt for att skapa bade
sociala och rekreativa virden.

Néirhet park: andel med mindre 4n 1 km till park
storre dn 1 hektar. Med park avses mer gestaltade
och hogkvalitativa gronytor.
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3. FORTATNINGSSCENARIER



PLANERINGSINRIKTNING FOR TYNNERED

| "Fardplan for stadsutveckling for Gdteborgs
innerstad och mellanstad” anges prioriterade
utbyggnadsomraden och strak dar Goteborg
kommer arbeta med stadsplanering de kom-
mande aren. Tynnered med omnejd &r ett av
dessa.

Ide prioriterade omridena finns goda forutsattning-
ar for fortatning genom attredan gjordainvestering-
ar kan anviandas mer effektivt, t.ex. infrastruktur,
service och kollektivtrafik. I dessa omraden finns
ocksa tillrdckligt med byggbar mark for att starka
det lokala underlaget for lokal service. I utpekade
tyngdpunkter kan lokala centrum stirkas. Kring
négra av tyngdpunkterna gor utvecklingen extra
stor skillnad. Har ska en kraftsamling ske, vilket
innebar att arbete sker utifran en 6vergripande idé,
med ett helhetstdnkande och under langre tid. Fro-
lundatorg ar en sddan tyngdpunkt.

SYDOSTRA TYNNERED AR ETT PRIORITERAT
UTBYGGNADSOMRADE

I fardplanen ar sydostra Tynnered ett etapp 1-om-
rade. Det innebar att planeringen forvintas komma
igang pa allvar inom 1-5 ar. Nordvastra Tynnered
ligger i etapp 2 och dir férviantas planeringen kom-
maigdng om 6-10 &r.

Stadsutvecklingen i Tynnered ska bidra till en mer
sammanhallen stad som striacker sig ¢ver Soder-/
Vasterleden och bidrar till att understédja Frolunda
torg som kraftsamlingsomrade.

Fortatning vid tyngdpunkten Opaltorget pagar och
den fortsatta utvecklingen gar mot att komplettera
langs gatorna som leder dit, exempelvis Smaragd-
gatan, Grevegdrdsvigen och Akeredsvégen. Plan-
programsarbete bor forst goras for sydostra Tyn-
nered dir kopplingarna mot Frolunda torg studeras
sérskilt. Langre fram kan planering for nordvastra
Tynnered starta.

For ndrvarande pagar detaljplanering for ca 100 nya
bostédder i form av ett tiovaningshus uppe pa hojden
vid Briljantgatan. Vid fore detta Bjorkhojdsskolan
planeras ca 200 bostadsratter och 110 hyresrétter
samt forskolaliksom en utbyggnad och upprustning
av omgivande gator, gdngvagar och befintliga gron-
och rekreationsytor. Vid sidan av Tynnered pagar
ocksad ett omfattande planprogram for Frolunda
Torg med ca 3 000 bostéder.

MALBILD KOLL2035 VISAR PA STORA FOR-
BATTRINGAR AV TILLGANGLIGHETEN MED
KOLLEKTIVTRAFIK FRAN NARLIGGANDE
FROLUNDA TORG

Inom Malbild Koll2035 (Vastra Gotalandsregio-
nen et al 2017) planeras flera storre satsningar som
innebér att en betydligt storre andel av stadsdelarna
kommer né varandra inom 30 minuter med kollek-
tivtrafik 4n idag. Detta giller inte minst fran Fro-
lunda torg. Bl.a anldggs en separat bussbana lings
Soder-/Vasterleden mellan Molndals stadskarna,
Frolunda och Kungssten.

@ o [ srtasna program @ vracpunker /7, seroen de

@ oz 11 rigtenteprogan {33 Kraftsamiingsonriden W spinig
Etapp3 [_‘. Frdjupning av dversikisplan @8> Behov av biitre koppling
[ e @ Gronstrdk med potentia

nadsomraden enligt UP

FIG. KARTA FRAN FARDPLAN FOR STADSUTVECKLING
(Goteborg stad 2017)
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BOSTADSSCENARIO

+ 400 bostdder

* 80 % bostader inom 500 m fran snabb
kollektivtrafik. 100 m? BTA per bostad.

FA BOSTADER, BIBEHALLNA BILVAGAR OCH
AVSAKNADEN AV NYA KOPPLINGAR GER BE-
GRANSAD UTVECKLING FOR TYNNERED

I bostadsscenariet sker fortdtningen framfor allt
pa relativt lattbebyggda markytor langs befintliga
bostadsgator. Nuvarande gatunét bibehalls och den
tillkommande bostadsbebyggelsen 1dngs med Skat-
tegardsvigen, Grevegardsvigen och Néasetvigen har
sin angoring fran parallella bostadsgator, vilket gor
att framkomlighet och hastighet for bil 1Angs med
véagarna forblir oférandrad.

Fortiatningen i bostadsscenariet skapar en viss po-
tential for en 6kad variation av bostadstyper i Tyn-
nered. Men summerat visar bostadsscenariot pa en
relativt liten fortatningspotential d& enbart de latt
byggbara ytorna fortatas.

Bostadsscenariot skapar inga nya kopplingar over
stora delar av Tynnered (bla kring befintliga T'ynne-
redsskolan) eller nya kopplingar till Frolunda Torg.

Med en fortatning lings med de storre vidgarna utan
att bebyggelsen vinder sina entréer mot viagen och
inga nya kopplingar starker relationen mellan Tyn-
nered, Frolunda Torg och omgivande stadsdelar
sd kan bostadsscenariot ségas ta potentiellt viktig
markiansprak, utan att tillfora rumsliga mervarden
for stadsliv och 6kad trygghet.

Tomtexploatering for byggbar yta inom
500 m fran snabb kollektivtrafik = 0.6.
Tomtexploatering for byggbar yta utanfor
500 m fran snabb kollektivtrafik = 0,2

ey
‘\,) ® Spérvagshpl/Buss hpl/ 500 m fran hpl
[ Befintlig bebyggelse

=S Byggbar mark

) p———
., 0
[ drottsanlaggningar
Parker
,,,,,,, Sparvag
T 0 100 500 m
N L T



STADSKVALITETSCENARIO

| stadskvalitetsscenariot sker fdrtatningen
som en del av en samlad planering ddr dven
gator och platser omvandlas far att uppna mer
attraktiva ldgen for bade bostédder, lokaler i
gatuplan och arbetsplatser.

STADSKVALITETSCENARIOT BYGGS UPP AV
FYRA OMRADESSTRATEGIER

Omréadesstrategierna syftar till att stirka nuva-
rande torg- och moétesplatser, att hitta och skapa vik-
tiga kopplingar som utvecklar nérhet till Tynnereds
omgivande stadsdelar samt att utveckla tillgdnglig-
heten till stadsdelens befintliga och nya parker och
gronomréaden.

Med omradesstrategierna till grund kan nuvarande
stadsdelar sdgas utvecklastill en mer sammanhéng-
ande stadsbygd med 6kat socialt och ekonomiskt ut-
byte till foljd.

FORTATA KRING VIKTIGA MOTESPLATSER FORTATA LANGS SAMMANHANGANDE HUVUDSTRAK
Fortata och utveckla stadsrummen kring viktiga métesplatser sa som Utveckla ett natverk av huvudstrak som kopplar ihop stadsdelarna med
torg, kallektivtrafikhallplatser och centrala strak varandra

W _—&Ra, s = e _
VAV IHOP STADSDELARNA MED KOMPLETTERANDE GATOR FLER CENTRALA PARKER OCH NARMARE GRGNOMRADEN
Skapa ett kompletterande natverk av strak som kompletterar huvudstra- Skapa fler parker i centrala Iagen och battre entréer och tillganglighet till
ken och vaver ihop stadsdelarna med omgivningen grénomraden
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FORTATNING SOM KOMPLETTERAR BEFINT-
LIGA KVALITETER OCH KOPPLAR SAMMAN
TYNNERED MED OMGIVANDE STADSDELAR

Tynnered liggeriett kuperat landskap dar storre vé-
gar ger tillgdnglighet med bil men samtidigt ocksa
skapar barridrer for gdende och cyklister. Malet i
stadskvalitetsscenariet har varit att skapanyakopp-
lingar samt hitta strategiska strak och platser dar ett
tillskott av bebyggelse kan stirka de offentliga rum-
men och bygga bort dagens barridrer. Detta ger i sin
tur en forbattrad tillgdnglighet till viktiga malpunk-
ter liksom béttre relation och utbyte mellan Tynne-
red och omgivande stadsdelar.

Tynnereds befintliga bostadsmiljéer har med sina
generdsa och grona gardsmiljoer stora kvaliteter. I
stadskvalitetscenariot undviks fortiatning av gar-
dar och istéllet sker fortdtningen i mellanrummen
mellan stadsdelarna samt ldngs med befintliga véa-
gar. Genom att géra om vagar till gator tas befintliga
barridrer bort och ersétts avgemensamma offentliga
stadsrum. Fortatning har ocksa skett nira tyngd-
punkten Frolunda torg och kring de lokala torgen
dir mervirden i form av béttre lokalt serviceunder-
lag och trygga platser bedomts som hoga.

Tynnereds “grona strak” utgor idag uppskattade bil-
fredade gang- och cykelstrak som kopplar ihop flera
av stadsdelens park- och rekreationsomréaden. Dessa
strak bibehélls i stor utstrackning. Emellertid har
den laga orienterbarheten och o6verblickbarheten
langs straken inneburit problem. I stadskvalitetsce-
nariot kompletteras gdng och cykelstraken med ett
tryggare alternativ via gatustraken.

4 900 - 6 600 bostader tillkommer

50-80% bostader inom 500 m fran snabb kollektivtrafik. 100 m2
BTA per bostad. Tomtexploatering for byggbar yta inom 500 m
fran snabb kollektivtrafik = 1,5 Tomtexploatering for byggbar yta
utanfor 500 m fran snabb kollektivtrafik = 1

o'e Sparvagshpl/Buss hpl/ 500 m frén hpl
[ Befintlig bebyggelse

[ Byggbar mark

o

[ Idrottsanlaggningar

Parker

—————— Sparvag

m— Huvudstrak - mycket viktiga kopplingar
— Strak - viktiga kopplingar

— Grtna strak - grona kopplingar

0 100 500 m



INZOOM MED OVERDACKNING
AV VASTERLEDEN

Frolunda torg ar en viktig malpunkt och tillgdng
for alla narboende. Idag sker kopplingarna fran
Tynnered till Frolunda torg via langa gangtunnlar
och gangbroar, vilka i boendedialoger beskrivs som
otrygga.

I stadskvalitetsscenariot provas hur en eventuell
overdickning over Vistra leden kan placeras och
utformas for att skapa ett forbattrat utbyte mellan
Tynnered och Frolunda Torg.

Stadskvalitetsscenariots nya kopplingar skapar
mojlighet att ta sig till Frolunda torg pa ett bade enk-
lare och tryggare séitt. Ett strategiskt lage for 6ver-
ddckning ir dar Frolunda torg moter Topasgatan.
Hér skulle en generds och attraktiv éverddckning
dér stadsdelarna véavs ihop skapa béttre maojlighet
for utbyte mellan stadsdelarna.

23,2 gangstrak / park och skolgard

S
NN

-
&S

N

\\‘\Q 9
QS

AN

\\‘\\
-

7
A
S

AN

<7
N
&

SRR

NIRRT NN

NN

\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\

AT

=
QN

NN

T

WY

N

%

>

~

I

S

%

-

/'
g
|

|

/I/,,,

v

N

\

|

N

|
|

"

=

\

///////////////////

17.8

16,8

222

b

7,

S

7
-

A
K

N

4

I,
_

|

]

U
42

~

.
%,

%,

Y

N

\\

\\\\\\\\\\\\\\\\““\\\\\\\
AN\ AN

NIRRT

3. FORTATNINGSSCENARIER / 26



INZOOM MED BROAR OVER
VASTERLEDEN

Idag finns en smal bro for fotgdngare och cyklister
mellan Briljantgatan och Frolunda Torg. Ett alter-
nativ till 6verddckning, dar tillgangligheten och
tryggheten dnda skulle forbéttras, ar att bygga en
bredare bro med generos plats for bade fotgdngare,
cyklister och viss vistelse. I forslaget finns dven yt-
terligare en bro som kopplar ihop Briljantgatan med
Valthornsgatan.

23,2
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PRINCIPSEKTIONER FOR GATOR

VAGAR GORS OM OCH UTVECKLAS TILL CY-
KEL- OCH GAVANLIGA STADSGATOR

Omradesstrategins kategorisering av nitet i huvud-
strék, grona strak och dvriga strak ar en beskrivning
av de olika strakens roll i den 6vergripande struktu-
ren. De olika straken bestar emellertid av olika typer
av stadsrum och gatusektioner.

Idag bestar flera av de centala huvudstraken av
trafikseparerade vigar. For att lyckas skapa en
sammanhédngande stadsvdv med stadskvaliteter
kravs att flera av dessa vidgar gors om och utveck-
las till cykel- och fotgdngarvanliga stadsgator.

¢ G

i

STADSGATA 25 M

Bt

LOKALGATA 16 M GARDSGATA 12 M
s e
01 5 10 (m)
Skala 1:600

' ® 1 O sparyagshpl/Buss hpl/ 500 m frén hpl
‘. Befintlig bebyggelse

I Byggbar mark

Torg

Idrottsanlaggningar

Parker

****** Sparvag

e Stadsgata

= Lokalgata

Gardsgata
......... Gangstrak
T 0 100 500m
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GRONA STADSRUM

FLER PARKER, GRONA STRAK OCH TYDLIGA-
RE ENTREER TILL DE STORRE VARDEFULLA
GRONOMRADENA

Tynnered har idag ménga stora gronomraden. Ge-
nom att skapa fler strék och tydliga entréer till be-
fintliga parker och gronomraden samt lagga nya par-
kerldngs centrala strédk okar upplevelsen av park och
naturtillgdng.

De befintliga grona straken skapar ett alternativt
och delvis trafikfredat gang- och cykelnét. De grona
stréken leder aven till flera av stadsdelens skolor och
forskolor. Detta skapar en unik maojlighet for barn att
rorasig tryggt och siakert till och fran skolan. Och det
ger en mojlighet for alla att vélja att rora sig antingen
langs mer integrerade stadsgator eller langs med
mer avskilda strak och rum.

I konsekvensanalysen utreds park- och naturtill-
gangen vidare.

o' ® ’
\N_7 Sparvagshpl/Buss hpl/ 500 m fran hpl
| Befintliga parker
E=——— Nyaparker
Gronyta
[ [drottsanlaggningar
I skolor

Gréna strak

T 0 100 500 m
N



DRIVKRAFTER OCH BEGRANS-
NINGAR FOR FORTATNING

STORA BEGRANSNINGAR BEHOVER OVER-
VINNAS FOR ATT FORTATA DAR DET SOM
MEST BEHOVS

For att undersoka vidare fortatningspotential och ge
underlag till framtida forslag pa byggetapper har en
bedémning av drivkrafter och begriansningar sam-
manstélls for vardera kvarter.

Drivkrafter for fortdtning summeras hari A-B-C-l14-
gen, dar A-ldgen for fortdtning innebar centrala och
attraktiva ldgen samtidigt som fortiatningen ocksa
kan bidra till mer stadskvalitet for respektive stads-
del. Det dr ocksa framst i A-ldgena det finns en po-
tential for utatriktade verksamheter i lokaler ldngs
gatuplan och nya arbetsplatser. Fortatning i B-lagen
har stor betydelse for attraktiviteten i stadsdelarna
som helhet, genom forbéttrade kontakterna mellan
varandra och mer gangvanlig stadsmiljo. Fortat-
ningsytor av mindre betydelse for stadskvaliteten
som helhet men som dndé kan fa ett lokalt varde for
stadsrummet, och i synnerhet for den totala fortat-
ningspotentialenistadsdelarna, bendmns som C-l4-
gen. P4 motsvarande sétt har d&ven begransningarna
summerats i tre nivder (sma, medelstora, stora).

Kartldggningen visar pd god fortatningspotential
langs Skattegardsvigen, Grevegardsvigen och Na-
setviagen. Daremot finns det stora begriansningar for
fortatning vid overdackningen samt pa vissa tomter
kring de lokala torgen. Men det ar ocksa har driv-
krafterna for fortatning ar av stor betydelse.

2y NCLE)
DRIVKRAFTER

A-lage: inom 200 meter fran centrum/torg/halplats for snabb kollektivtrafik
B-lage: inom 500 meter fran centrum/torg/ haliplats for snabb kollektivtrafik och
langs huvudstrak

C-lagen: 6vriga
BEGRANSNINGAR

Baseras pa en summering av 9 foljande begransningar i ett byggbarhetsindex (0-9
p): topografi, vardefull natur, rekreationsyta, ej kommunal mark, rivning av befintlig
bebyggelse, kulturmiljé, 6verdackning krdvs, ny gata kravs, ombyggnad befintliga
parkeringsytor. Fér vardera begransning har en vardering i sma begransningar (1
p). stora begransningar (2 p) eller mycket stora begransningar (3 p) gjorts.

ABC-lage:
\ [ Alage
N I B-lige

N Clage

Byggbarhetsindex:
0-2 (latt)
74 3-5 (medel)

> 6 (svart)
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FIG. TYNNERED

llustration av tankbar fortatning utifran stadskvalitetscenariot




I konsekvensanalysen anvdnds ett antal planindikatorer
for att understka i vilken grad som fortatningsscenarierna
bidrar med stadskvalitet. Centrala teman dr bostadsutbud,
kontakter med omgivningen och park- och naturtiligang.
Som en fdljd av fordndrade stadskvaliteter och tillskott av
bostdder har dven en analys av avkastningsvdrden i Fram-
tidens bestand genomfirts.
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UTBUD AV BOSTA

DER

STORA SKILLNADER | FORTATNINGSPO-
TENTIAL MELLAN BOSTADSSCENARIOT OCH
STADSKVALITETSSCENARIOT

Vid sidan av pagdende planer for ca 400 bostider
redovisar fortitningsscenarierna en fortiatnings-
potential pd mellan 400 bostdder i bostadsscenariot
och 6 600 bostédder i stadskvalitetscenariot.

For att berdkna tillskottet av bostdder i fortatnings-
scenarierna har den byggbara ytan multiplicerats
med scenariots tomtexploateringstal for att fa fram
BTA (bruttoarea). I bostadsscenariot har den bygg-
bara ytan multiplicerats med 0,63 inom 500 meter
fran snabb kollektivtrafik och 0,2 utanfor denna. I
stadskvalitetsscenariot har den byggbara ytan mul-
tiplicerats med den hogre tomtexploateringen 1,5
inom 500 meter fradn snabb kollektivtrafik och 1,0
utanfor.

I ett ndsta steg har BTA:n reducerats med andel lo-
kalyta for service och arbetsplatser. Kvarvarande
BTA har sedan dividerats med 100 for att fa fram ett
skattat antal bostader (100 m?» BTA motsvarar ca75
m? boyta).

Givet dessa antaganden och nuvarande invanaran-
tal i Tynnered leder fortatningsscenarierna till en
befolkningstkning pa mellan 13 procent i bostads-
scenariot och upp till 100 procent i stadskvalitetsce-
nariot, givet antagandet om 2,5 personer per bostad.
Med stadskvalitetscenariot tillsammans med pla-
nerade bostader skulle alltsa en fordubbling av anta-
letboende i Tynnered vara mojligt.

10000
8000
6000
4000
2000
[ 400 |
Bostadsscenariot Stadskvalitet- Stadskvalitet-
(80% boyta) scenariot scenariot

(50% boyta) (80% boytal

TILLKOMMANDE BOSTADER | TYNNERED

Redan planerade bostader
M Tillkammande bostader bostadsscenario
M Tillkommande bostader stadskvalitetscenario
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SERVICEUTBUD

25000

SERVICEUNDERLAGET KRING OPALTOR-

GET MER AN FORDUBBLAS | STADSKVALI- Gf“”dSko'a F"rs““""
TETSCENARIOT \ l 1
oo Idrottsanlaggnlng UtStriktad

Studien ”Viardeskapande stadsutveckling visar pé kultun/erksamhet
ett starkt samband mellan antalet boende och arbe- e
tande inom 1km och utbudet av restauranger, handel s000 TI llkom man d e
och kultur. Analysen visar hir pa en betydande ok- service
ning av det skattade utbudet av service vid Opaltor- ’ Nulige enario Stadskvalitetsscenario
get. SERVICEUNDERLAG OPALTORGET Ovrig kUmmerSlE” l \ L'VsmEdE'Sb”t'k

Antal boende och arbetande inom 1km service

MED OMFATTANDE FORTATNING KRAVS AVEN ) D
OMFATTANDE UTBYGGNAD AV KOMMUNAL o> Restaurang

OCH KOMMERSIELL SERVICE B
SKATTAD OKNING AV SERVICE MED

Genom att utgd fran nuvarande tillgdng for sam- STADSKVALITETSSCENARIOT INOM TYNNERED

allsservice per boende, och antalet boende och ar- Okning baseras pa kommunsnitt per boende. For forskola har kommunens nyck-
hall boend h antalet boende och Okning b pa ki per boende. For férskola har ki yck
betande fér kommersiell service, har en skattning eltal anvants. Som underlag for tilkommande tathet har stadskvalitetsscenariot

. . .. med B0 % boyta anvants.
av tillkommande service genomforts. Genom be-

rakningenredovisas alltsd hur manga verksamheter
som bor tillkomma inom respektive servicetyp for
att inte nuvarande tillgang per boende ska minska.
For tillkommande antal forskolor har kommunens
nyckeltal anvants. I figuren till hoger ingar tre avdel-
ningar per forskola.
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PARK- OCH NATURTILLGANG

En stad behover offentliga platser for grundlaggande
samhéllsdndamaél som social integration, allménna
moten, platsidentitet, rekreation, naturupplevelser
och barns lek och utveckling. Dessa funktioner kan
inte l6sas pa privat mark utan representerar allman-
na varden och kan bara skapas i det offentliga rum-
met. I det vidare arbetet ar det darfor av stor vikt att
anvianda indikatorer for att sédkra en god park- och
naturtillgdng.

Ett enkelt sétt att analysera hur mycket markyta
som avsatts for offentliga platser i ett omrade ar att
méta stor andel av den totala markytan som de of-
fentliga platserna upptar. UN Habitat rekommende-
rar hir att minst 15 procent av en stadsdel upptas av
offentliga platser (UN Habitat 2014 b). I Goteborgs
gronstrategi ar riktlinjen att alla boende ska né en
park storre dn 2 hektar och ha minst 300 meter till
gronomrade.

Det sistndmnda uppnés saval idag som i bada fortét-
ningsscenarierna for Tynnered. Vad géller tillgang
till park 6ver 2 ha finns brister, 4&ven om fler far nira
en storre parkistadskvalitetscenariot. Ddremot har
i stort sett samtliga boende idag och i stadskvali-
tetscenariot en park storre 4n 1 ha inom 1 km, vilket
ar Stockholms stads riktlinje. I stadskvalitetscena-
riot sker ocksa en betydande dkningar av den totala
parkytan. Okad tdthet ger bade férutsdttningar och
skapar behov av fler gestaltade parker med ett storre
spann av vistelsevérden.

Nuldge
M Bostadsscenario
M Stadskvalitetsscenario
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KOPPLINGAR TILL OMGIVNINGEN

GATUNATETS TILLGANGLIGHET SKAPAR PO-
TENTIAL FOR GANGFLODEN OCH SAMNAR-
VARO

En stads gatunét skapar rumsliga samband genom
att koppla samman de offentliga rummen. Inom
Space syntax-forskningen undersoks just relationen
mellan tillgdnglighet i gatunétet och olika funktio-
nella och sociala utfall (Hillier 1996). Grundléggan-
de i Space syntax-forskningen ar representationen
av det kontinuerliga gatunétet som siktlinjer i en sa
kallad axialkarta. Det gor det mojligt att berdkna
avstand genom upplevd narhet snarare dn avstand i
meter. Med hjilp av axialkartan kan sedan sé kall-
lad rumsintegration berdknas. Med det menas hur
manga andra stadsrum (siktlinjer) som nés inom ett
visst antal riktningsférdndringar. Rumsintegration
har visat sig val fanga bade stadsrummens upplevda
centralitet, grundldggande potential for gangfldden
men ocksa samnirvaro av ménniskor frdn olika
stadsdelar (Legeby 2013). Space syntax-analyser
har kontinuerligt anvants for att utvardera nya pla-
ner i Goteborg de senaste aren.

I foljande konsekvensanalys har Space syntax-ana-
lys anvants for att utvirdera i vilken grad som for-
tatningsscenarierna lyckas koppla samman de stu-
derade stadsdelarna med omgivande stadsdelar.

Correlation: share of non-locals (%) and integration interface (N=16)
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RUMSLIG INTEGRATION (Integration R15)
Hog W = EEENLg

IDAG

Analysen av rumsintegration visar pa att nordvéast-
ra Tynnered idag har en sammanhéingande stads-
struktur med en ryggrad lings gangstraket forbi
Grevgardsskolan - Trollbarsviagen och vidare till
Grevegardsvigen. Samtidigt visar rumsintegra-
tionsanalysen pa att stora delar av sydostra Tyn-
nered ligger mycket avskilt till. Kontrasten ar sla-
ende och beror savéil pa naturliga hojdryggar, ogena
gangstrak men ocksa pa spar- och vigbarriarer. Inte
minst galler detta sparvagnsdragningen fran Fro-
lunda Torg till Opaltorget.

STADSKVALITETSCENARIO 2035

Rumsintegrationsanalysen av stadskvalitetscena-
riot visar pa att det ar fullt mojligt att bryta barria-
rerna och genom effektiva nya kopplingar skapa en
sammanhéngande nétstruktur for hela Tynnered
och Frolunda Torg. Analysen visar pa radikala for-
battringar. Sarskilt betydelsefull visar sig kombi-
nationen av omvandling av vigar till gator med fler
korsningspunkter och en 6verdidckning av Véster-
leden till Frolunda Torg vara. Med en sa samman-
héngande néatstruktur som stadskvalitetscenariot
skapar finns skal till att tro pa att Tynnered i fram-
tiden skulle kunna identifieras som Sédra Frolunda.
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STADSKVALITET PA BOSTADSMARKNADEN

DE VIKTIGASTE KOMPONENTERNA FOR OKAD
ATTRAKTIVITET | TYNNERED AR TATHET,
GANGVANLIGA GATOR OCH MER TILLGANG-
LIGA PARKER

Med hjalp av studien "Virdeskapande stadsutveck-
ling” (Goteborgs stad et al 2017) har atttraktiviteten
pa bostadsmarknaden hir summerats i ett stads-
kvalitetindex. Stadskvalitetindexet baseras pa alla
de stadskvaliteter som visat sig vara avgérande for
stadsdelarnas attraktivitet och dessutom viktade
utifran betydelse for attraktiviteten som helhet.

Tynnered ar tillsammans med sédra Biskopsgarden
den stadsdel som far hogst attraktivitetsvarde med
stadskvalitetscenariot. Emellertid 4r 6kningen inte
lika stor som i 6vriga stadsdelar.

Analysen ger att de enskilt viktigaste komponen-
terna for en dkad attraktivitet i stadskvalitetscena-
riot for Tynnered ar tathet (som gerenerar ett storre
utbud av service), fler stadsmiljéer med tydliga ga-
turum och entrétathet (kvartersindex) och battre
tillgadng till parker. P4 sa vis okar attraktiviteten inte
bara for de som flyttar till nyproduktion i omradet
utan dven for de som redan idag bor i omradet.

Viktigt att veta ar att virdena som hér illustreras
galler nér respektive scenario ar fullt utvecklat.
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FIG. SUMMERAT
STADSKVALITETSINDEX

Summerat stadskvalitetsindex idag och med
tva fortatningsscenarierna i fokusomradena.
Stadskvalitetsindexet & hamtat fran rap-
porten Vardeskapande stadsutveckling (Go-
teborgs stad et al 2017). Stadsdelarnas varde
har summerats genom snittet pa de 50x50
metersrutor som har bebyggelse. Vardet pa
ytor inom omradesavgransningen som inte
har bebyggelse raknas inte med. | stadskvali-
tetindexet har inte variationen i socioekonomi
dknats med. .

FIG. VAD STADSKVALITETOKNINGEN
| BESTAR AV

Forandring i stadskvalitetsindex for
stadskvalitetsscenariot jamftrt med nuldge.
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STADSKVALITET PA BOSTADSMARKNADEN

Det summerade indexet (1-100) baseras pa vilka stadskvaliteter
som visade sig ha stor enskild betydelse for priserna pa
bostadsrattsmarknaden i rapporten Vardeskapande stadsutveckling
(Goteborgs stad et al 2016). | stadskvalitetindexet som presenteras
pa kartorna nedan halls variationen av socioekonaomi utanfar. Vid
sidan av foratningsscenarierna har aven planerna for Alvstaden och
storre pagaende planer i fokusomradenas narhet kartlagts.

IDAG

Nér den socioekonomiska variabeln hélls utanfor
visar sig den mest attraktiva delen av Tynnered vara
den delen av stadsdelen med nidrmast avstand till
Frolunda och dess utbud av service. I 6vrigt ar att-
raktiviteten relativt jamnt fordelad.

BOSTADSSCENARIO 2035

I fortatningsscenarierna har programmet for Fro-
lunda Torg infogats. Det ar framfor allt tatheten i
detta program som okar attraktiviteten i bostads-
scenariot.

ey

& v
= .

ok

STADSKVALITETSCENARIO 2035

I stadskvalitetscenariot 6kar attraktiviteten &n mer
pa grund av mer omfattande fortatning i Tynnered,
de nya parkerna och det mer sammankopplande
gangnéitet som okar niarheten till Frolunda Torg.
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AVKASTNINGSVARDE | FRAMTIDENS BESTAND

TYDLIGA SAMBAND MELLAN AVKASTNINGS-
VARDE OCH FUNNA STADSKVALITETER |
RAPPORTEN VARDESKAPANDE STADSUT-
VECKLING

Studeras sambandet mellan avkastningsvéirde och
det stadskvalitetsindex som baseras pa rapporten
Vardeskapande stadsutveckling i de delar av sta-
den dar Framtidenkoncernen é&r representerade
visar detta pé en relativt god passning (se figur till
hoger). Detta géller i synnerhet de fokusomradena
som Framtiden valt ut for att ndrmare studera for-
tdtningspotential i.

Givetvis kan sambandet i denna typ av analys inte
heller blir perfekt da det pa dagens hyresmarknad
ar enrad andra faktorer som ocksa paverkar avkast-
ningsvardet. Avkastningsviardena aterspeglar helt
enkelt inte till fullo hushallens varderingar utan far
ses som en delméngd i hur fordndrade stadskvalite-
ter paverkar avkastningsviardena. Sambanden indi-
kerar dock att om stadskvalitetsindexet 6kar med 1
enhet sa 6kar avkastningsvirdet per kvm med drygt
320 kr/kvm.

AVKASTNINGSVARDET STIGER MED SOM
MEST 3 000 KR

Med denna skattning till grund skulle avkastnings-
viardet i exempelvis de mest centrala delarna av
Tynnered stiga med ca 3 000 kr/kvm, om stadskva-
litetscenariot byggs utifull skala.
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FIG. STADSKVALITETSINDEX OCH AVKASTNINGSVARDE

Samband mellan stadskvalitetsindex for flerbostadshusmarknaden
(inkluderat variationen av socioekonomi) och avkastningsvarde. Varje
punkt motsvarar en stadsdel dar Framtiden har ett bostadsbestand i
innerstaden eller mellanstaden. Biskapsgarden, Hjallbo, Hammarkullen,
Angered C och Tynnered markeras i orange.
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BEGRANSADE EFFEKTER PA FRAMTIDENS
TOTALA AVKASTNINGSVARDE MED STADS-
KVALITETSSCENARIOT FULLT UTBYGGT |
FOKUSOMRADENA

For vardet pa Framtidens totala fastighetsbestand
ger stadskvalitetscenarierna emellertid begrinsa-
de effekter pa avkastningsvirdet. Aven om avkast-
ningsvardet skulle stiga generellt med 50 procent
inom samtliga fyra fokusomraden skulle detta bara
leda till en vardeokning i det totala bestdndet om
cirka 2 procent. For omradena i sig ar alltsa stads-
kvalitetscenarierna av stor betydelse for avkast-
ningsvirdet och sékerligen ocksd ut ett bredare
samhallsekonomiskt perspektiv. Ur ett strikt fore-
tagsekonomiskt perspektiv skulle Framtiden med
storsta sannolikhet dock fa hogre avkastningsvar-
den per satsad kronaiandra stadsdelar.

For att skapa bade samhallsnytta och affarsmaés-
sighet, blir det viktigt for Framtiden att inte eko-
nomiskt béara hela risken eller investeringen fram
till sista ldgenheten i en fortiatning likt stadskvali-
tetscenariot. Det blir darfor viktigt att bade agera
draglok i de initiala etapperna och verka for en tyd-
lig langsiktig plan som ger ovriga fastighetsagare
och byggaktorer en tydlig spelplan och forbattrade
markvarden som mojliggor for fler parter att med-
verka i genomforandet pa marknadsmaéssig grund.

100 000 000 000
80 000 000 000
60 000 000 000

Kronor

40 000 000 000
20 000 000 000

Totalt avkastningsvarde BOA nuldge

m Angered Centrum m Biskopsgarden norra

FIG. FOKUSOMRADENAS ANDEL AV TOTALT
AVKASTNINGSVARDE INOM FRAMTIDEN

Stadskvalitetsscenariot jamfort med nuldge.

MED STADSKVALITETSSCENARIOT KAN AV-
KASTNINGSVARDET OKA AVEN UTAN HY-
RESHOJNING

Vid sidan av Framtidens mal om 6kat utbud av bosta-
der och nya stadskvaliteter i fokusomradena finns
ocksé ett politiskt uppdrag att erbjudarenoveringari
olikanivaer, dar det billigaste alternativet inte inne-
bér hyresékning.

Enkénslighetsanalys av effekterna av att halla hyror
konstanta i det existerande bestandet visar att den
totala 6kningen av avkastningsvirdet i Framtidens
nuvarande bestand i dessa omraden landar pa cirka

Biskopsgarden sddra m Hammarkullen

Totalt avkastningsvarde BOA
stadskvalitetsscenario

Tynnered m Hjdllbo m Ovriga

1-2 miljarder. Detta 4r en halvering beroende pd om
hyrorna tillats folja vad som ar motiverat utifran
den skattade Okningen av avkastningsvérdet. Den
O0kning av avkastningsvarde som trots allt sker, obe-
roende av fordndrade hyresnivaerna, bestar i ldgre
direktavkastningskravnir attraktiviteten i omradet
okar. En ytterligare mojlig 6kning av avkastnings-
vardet i samband med en positiv social spiral ar att
underhéallskostnaderna, som idag ar omfattande i
fokusomradena, skulle kunna minska.
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PLANINDIKATORER FOR JAMLIK STAD

Med hjélp av 12 planindikatorer har tillgdngen pa
bostader, service, arbetsmarknad, rekreation och
tillganglighet med kollektivtrafik och hur gangvin-
lig stadsmiljon matts upp och jamforts med idag.
Tillgdngen har jamforts med stadsdelssnittet inom
mellanstaden och innerstaden. En begransning ar
att stadskvalitetsscenariot enbart har jamfort med
nuvarande snittviarden, utan hansyn till pagdende
planer i andra stadsdelar. Vérderosorna redovisas
pé nésta sida. For mer information om de olika pla-
nindikatorerna, se sid 19.

STADSKVALITETSSCENARIOT GER FRAMFOR
ALLT EN MER SAMMANKOPPLAD OCH GANG-
VANLIG STADSMILJO OCH STOGRRE MANG-
FALD AV BOENDEFORMER

Viarderosorna pa nésta sida visar pa att stadskvali-
tetscenariot leder till att tillgdngen pa manga kvali-
teter okar samtidigt som de befintliga kvaliteterna
bibehalls. Kdnnetecknande fér Tynnered ar den
mycket goda tillgdngen pa gronomraden men ocksa
brist pd méngfalden av bostader och arbetsplatser. <

I berdkningen har 80 % boyta anvénts. For att oka FIG. NARHETEN TILL GRONOMRADEN | TYNNERED AR RELA-
blandningen ar det sannolikt sa att en hogre andel TIVT ANDRA STADSDELAR | GHTEBORG MYCKET HOG
lokalyta skulle behovas, savili Tynnered som i kom-

mundelen som helhet.
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FIG. PLANINDIKATORER FOR JAMLIK STAD IDAG OCH MED STADSKVALITETSSCENARIO

Stadskvalitetsscenariot baseras pa 80 procent boyta. Viktigt att notera &r att jamférelsen utgar fran de 6vriga

stadsdelarna befintliga stadskvaliteter. Indikatorn "Nabarhet med koll” med bygger pa en kvalificerad uppskatt-
ning ach inte pa en kartlagd stadsbyggnadsvariabel i fortatningsscenariot.
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KNACKFRAGOR INFOR VIDARE PLANERING

Under de workshops som hallits med repre-
sentanter fran bade forvaltningar inom Gote-
borgs stad och Framtiden har en stadsutveck-
ling i linje med stadskvalitetsscenariot setts
som dnskvdrd i framfdr allt Biskopsstaden och
Tynnered. Men flera stora och gemensamma
utmaningar har ocksa identifierats. Héar foljer
atta knackfragor av stor betydelse infor kom-
mande omradesplanering.

1. SKA ALLA FOKUSOMRADEN FORTATAS
LIKA MYCKET OCH PA SAMMA SATT?

Oberoende vilja finns idag varken marknaden eller
de ekonomiska och organisatoriska resurserna for
att bygga ut samtliga studerade stadsdelar enligt de
tre skisserade stadskvalitetscenarierna. Sannolikt
kommer fortatningen ske i spannet mellan bostads-
scenariot och stadskvalitetsscenariot.

Sammanvagt visar omradesfordjupningarna och
pafoljande diskussioner med staden och Framtiden
att Biskopsstaden (Biskopsgdrden och Linsmans-
garden med omnejd) har storst potential for att ut-
vecklasilinje med stadskvalitetsscenariot. Biskops-
garden har redan idag manga stadskvaliteter som
relativt enkelt skulle kunna kompletteras med fler.
Dess potentiella narhet till den framvéaxande inner-
staden ger ocksa unika mojligheter att knyta sam-
man mellanstaden med innerstaden och minska den
sociala och fysiska segregationen i Goteborg.

Tynnered dr daremot inte langt efter genom att det
finns en stor och sammanhéngande fortatningspo-
tential och goda méjligheter att minska barridrerna
over Soderleden, och utveckla en stérre mer sam-
manhédngande stadsbygd med Frolunda Torg som
naturligt centrum. Har skulle mycket val Tynnered
kunnauppfattas som ett Sodra Frolundaiframtiden.

Stadskvalitetsscenariot for straket Hjallbo-Ham-
markullen- Angered C och Rannebergen visar pa en
stor potential att viva samman stadsdelarna till en
gemensam stadsbygd, oka attraktiviteten och sam-
tidigt ge ett stort tillskott av bostdder. Samtidigt
visar studien p& att det antagligen kommer kravas
mycket stora initiala investeringar och dessutom
en omfattande omvandling av bade befintliga verk-
samhetsomraden och parkeringsytor for att mojlig-
gora en utveckling i linje med stadskvalitetsscena-
riot. Anledningen ar de idag stora avstanden mellan
stadsdelarna och mellan kommundelen och resten
av Goteborg. Aven om attraktiviteten Gkar s& blir det
totala attraktivitetesvardet pd bostadsmarknaden
heller inte lika hogt som for évriga studerade omra-
den. Sammantaget blir stadskvalitetsscenariot for
Angered mindre realistiskt 4n det for Biskopsstaden
och Tynnered.

Med det sagt finns det mojligtvis alternativa och
mindre omfattande fortatningsscenarier som skulle
kunnaunderstkas for Angered, scenarier som exem-
pelvis inrymmer en storre andel radhus och smahus
men fortfarande har ambitionen att forbattra trygg-

heten i det offentliga rummet och 6ka ndrheten mel-
lan ménniskor och stadsdelar. Ett annat scenario
vore att enbart satsa pa mer omfattande fortatning
iden sddraoch regionalt mer centrala delen avkom-
mundelen.

Oavsett fortatningspotential ar det viktigt for fram-
tida utbyggnadsplanering, for planering av sam-
héllsservice och for de boende att staden tydliggor
vad for slags stadsdel eller stadsdelar som fokusom-
radet ska bli. Vilka stadskvaliteter ska det satsas pa,
vilka bostadstyper ska byggas, vad ska bevaras och
vad ska utvecklas. Detta ger ocksa bostadsmarkna-
den tryggare och mer langsiktiga ramar att forhélla
sig till. T ett nésta steg behovs darfor en prioritering
mellan fokusomradena vad giller stadens plane-
ringsresurser och Framtidens projektplanering.

2. HUR SAKRAR VI EN VARDESKAPANDE
STADSUTVECKLING?

Vad som har saknats i manga av fokusomradena ar
en stadsplanering som inte bara exploaterat befint-
liga lagen, utan ocksa frigjort nya attraktiva lagen.
Pa sa vis har fortatningen varken lett till en 6kad
attraktivitet i stadsdelen som helhet och inte heller
namnvart forbattrat marknadsforutsattningarna
for vidare fortatning. I synnerhet inte vad géller ett
mer varierat bostadsutbud av dgandeformer och bo-
endeformer.

For att skapa trygga langsiktiga ramar for en var-

6. DISKUSSION / 45



deskapande stadsutveckling ar behovet stort av en
brett forankrad strukturplan inom ramen foér en
samlad omradesplanering. Med en strukturplan kan
stadsplaneringen anpassas till en gemensam mal-
bild, istallet for till dagens begransningar. En om-
radesplanering skulle pa s& vis ocksa kunna ge stod
till revideringar av pagdende planer och ge huvudin-
riktningen for vidare fortatning och platsutveckling
istadsdelarna.

Strukturplanens priméra uppgift skulle vara att an-
visa plats for ny kvartersmark, parkstruktur och ga-
tor for att genom dessa byggstenar skapa nya attrak-
tiva lagen. Har kan skisserat stadskvalitetsscenario
till form och innehall ses som en forlaga till en sddan
strukturplan.

I omradesplaneringen skulle ocksé etappindelning-
ar behova tydliggoras. Detta skulle underlatta for
att paborja fortatning och andra atgarder dar de gor
storst nytta for stadsdelen.

3. HUR SKULLE EN SAMLAD OMRADESPLA-
NERING BAST KUNNA ORGANISERAS?

Vilken organisation som vore mest lampad for att
ansvara for samlad omradesplanering har diskute-
rats flitigt under workshoparna. En samlad omréa-
desplanering kraver troligtvis att manga olika for-
valtningar samverkar i tidigt skede och att det finns
ett brett politiskt stod over 1ldng tid for de nodvan-
diga satsningar som en stadsutveckling i linje med
stadskvalitetsscenariot medfor.

4. HUR KAN OMRADESPLANERINGEN BI-
DRA TILL ATT FORBATTRA STADSDELARNAS
RYKTE?

Oavsett konsensus om samlad omradesplanering
kommer inte alla stadskvaliteter finnas pa plats
forrdn langt in i framtiden. Samtidigt kan en kon-
sekvent och tydlig idé, brett férankrat inom saval de
olika forvaltningarna som bland de politiska par-
tierna, betyda mycket for bilden av stadsdelen hos
bade de boende, 6vriga goteborgare, naringsidkare
och byggforetag. En samlad omradesplanering fran
staden sida parat med initialt omfattande investe-
ringar fran Framtiden och informationskampanjer,
skulle sidkerligen 6ka trovardigheten kring beréttel-
sen omvart stadsdelen dr pa vig.

5. HUR SKAPAR VI EKONOMISKT HALLBARA
MODELLER FOR STADSUTVECKLINGEN?

Hur klarar vi utbyggnaden ekonomiskt? Hur mycket
kostar det att skapa attraktiva stadsmiljoer? Vilka
betalar? Hur finansierar viinitialainvesteringar nir
vinsterna kommer langt senare?

Dessa fragor var varit centrala teman i de diskussio-
ner som forts kring stadskvalitetsscenariot. Inom
ramen for omradesfordjupningar har dessa fragor
inte kunnat utredas vidare. Ddremot forefaller tro-
vardiga finansieringsmodeller vara ett viktigt nédsta
steg som staden behover fordjupa sig. For sa pass sto-
ra investeringar som en stadsutveckling likt stads-
kvalitetescenariot for med sig behover troligen nya
finansieringsmodeller utvecklas. Har skulle bland
annat Fokus Skdrholmen i Stockholm kunna stu-
deras.

Déa syftet med stadskvalitetsscenariot ar att for-
béattra livsvillkoren for de boende och verksamma i
fokusomradena skulle ocksé en bredare samhalls-
ekonomisk analys vara ett intressant underlag
for kommande finanseringsmodeller. Med hjélp
av forskning skulle exempelvis relationen mellan
stadsform och hélsa ndrmare belysas for att skatta
framtida vinster i mindre sjukhuskostnader, likvél
som den sambhalleliga vinsten av forbattrad socio-
ekonomi som den 6kade attraktiviteten och nypro-
duktionen av bostdder skulle kunna leda till. Det
finns med andra stora ekonomiska mervirden dolda
och som skulle behova aktiveras i samband med en
samlad omradesplanering. Dessa tacks normalt inte
in i de byggkalkyler som idag avgoér om ett byggpro-
jekt dr lonsamt eller inte.

6. HUR SKULLE EN STADSUTVECKLING I LIN-
JE MED STADSKVALITETSSCENARIOT KUNNA
BIDRA TILL ATT UPPNA MALEN | STADENS
TRAFIKSTRATEGI?

I stadskvalitetsscenarierna ligger merparten av
foreslagen fortatning i stadsdelarnas mellanrum
langs vigar. For att realisera stadskvalitetscenari-
erna ar en fordndring av stadsmiljéerna ldngs tra-
fiken central. Med andra ord ar Trafikkontorets roll
viktig for att skapa de virden som skulle kunna jam-
naut tillgdngen pa stadskvalitet for fokusomréadena.

Utifran stadens trafikstrategi, dir méalet ar att an-
delen gang, cykel och kollektivtrafik ska oka, finns
emellertid manga uppsidor av det skisserade stads-
kvalitetsscenariot. Forskningen pekar tydligt pa ett
samband mellan hog andel av dessatransportval och
entatare, kollektivtrafiknédra och blandad stad.Iden
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vidare processen blir det darfor viktigt att analysera
hur stadsbyggandet paverkar fardmedelsval. En 14g
bilandel ar troligtvis enda mdjligheten till omfat-
tande fortatning samtidigt som framkomligheten i
transportnitet som helhet ska klaras. Nya studier i
Stockholm har visat pa mycket starka samband mel-
lan antal bilresor och stadsplanering (Spacescape
2018)

Samtidigt finns det i stadskvalitetsscenariot flera
potentiella malkonflikter kring trafik som kraver
tydliga stdllningstaganden i en samlad omrades-
strategi for att undvika framtida ldsningar. Likval
sker i vissa av fokusomradena en betydande fortét-
ning pa samlad markparkering. Hur framtidens par-
keringslosningar ser ut och vilka parkeringstal som
bor anvandas blir da viktiga fragor som inte bara be-
ror tillgdngen pa parkering utan ocksé stadsdelens
fortatningspotential och mojligheten att 6ka stads-
kvaliteten.

7. HUR KAN EVENTUELLA RISKER MED OKA-
DE MARKVARDEN HANTERAS?

Forbattrade stadskvaliteterleder till att markvarde-
nastiger. Som tidigare beskrivits kan detta innebéra
forutsattningar for att fa till en positiv social spiral
och storre variation av boendeformer och dgande-
former, genom béattre marknadsférutsidttningar
for fler byggaktorer. En omfattande forbattring av
stadskvaliteterna skulle ocksa kunna innebéra att
priserna pa nya bostadsratter eller smahus stiger.
Detta skulle kunna innebéara 6kade ekonomiska in-
citament for fler ombildningar till bostadsratt. Om-
bildningar som skulle leda till att framtida vardedk-
ning i hogre grad tillfaller de som bor i stadsdelen

idag. Ombildningarna skulle ocksa frigora kapital
for Framtiden att investerainyproduktionen och yt-
terligare 6ka variationen av dgandeformer. Med 6kad
stadskvalitet pa bostadsmarknaden skulle det ocksa
blilattare att byta en hyresratt mot en hyresritti en
annan del av staden.

Men i forldngningen finns ocksa en risk att 6kade
priser pa bostadsratter, hogre hyror och fler ombild-
ningar skulle kunna férsvara mojligheterna for sva-
gare hushall att hitta nya bostader vid behov. Detta
vore sarskilt problematisk i just fokusomradena dar
manga avde hushill med allraldgstinkomster redan
bor. En utmaning infér den vidare utvecklingen &r
darfor att se till att en andel av bostdderna i fokus-
omradena dven fortsdttningsvis har tillrackligt laga
hyror. En garanti for detta utgors av ett fortsatt stort
bestand av hyresratter inom allmannyttan. Hur stor
denna del bor vara och vilka hyresnivier som kan
anses rimliga 4r diaremot inte nagot som foljande
omradesfordjupning utreder vidare.

Ett okat utbud av service, bostader, attraktiva offent-
liga platser och strak och inte minst battre kontakter
med omgivningen leder till 6kade fastighetsvarden
i Framtidens befintliga bestdnd. Normalt ar hyres-
intékten en stor del av de 6kade fastighetsvirdena.
I fallet med Framtidens bestdnd av hyresritter i
fokusomradena finns goda skal till att inte rdkna
in denna del av vardedkningen da en stor grupp av
de boende ar i behov av laga hyresnivaer. Daremot
kan avkastningsviardena pa befintligt bestand anda
oka pa grund av minskade underhéllskostnader och
minskad risk, som en f6ljd av en positiv social spiral.

Pé savis kan Framtiden frigora mer kapital till upp-
rustningar utan hojda hyror. Likval kan d& okade

fastighetsvirden skapa en marknad fér nyproduk-
tion d& lagre risker innebar lagre krav pa direktav-
kastning, vilket kan ses som en forutsdttning for
att skapa ekonomiska incitament for nyproduktion
bland fler byggaktorer.

8. VAD FOR SLAGS STADSDELAR GER STADS-
KVALITETSSCENARIOT?

Med stadskvalitetsscenariot foreslds en stadsut-
veckling somivissa delar omvandlar stadsmiljon ra-
dikalt och lamnar andra delar oférandrade. Konse-
kvensanalysenvisar att stadsdelarna som helhetblir
mer sammanhéngandemed langa gatustrdk emellan
de befintliga bostadsomradena. Det ar framfor allt
i mellanrummet som omvandlingen sker och nya
arsringar till stadsdelarna fods. Samtidigt lamnas
de grona trafikseparerade straken och de befintliga
bostadsmiljéernatill stor del of6réandrade. Omvand-
ling sker framfor allt i stadsmiljoer som fa idag an-
vénder eller som upplevs som otrygga och mindre
fungerande i utkanten av dagens bostadsmiljoer.
Vad som vixer fram kan dirigenom sédgas vara en
form av uppkopplad hybridstad med gangvianliga
langa trygga strak och parker parallellt med grona
luftiga grannskap, fast nu ndrmare varandra.
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ILLUSTRATION AV TANKBAR BEBYGGELSE
| STADSKVALITETSCENARIOT

Ikartantill hoger har stadskvalitetscenariots struk-
tur anvants till grund for att illustrera tdnkbar ny
bebyggelse i Biskopsstaden. Illustrationen inrym-
mer emellertid inga stéllningstaganden till var spe-
cifik kommunal service ska lokaliseras, s& som sko-
lor, forskolor och vardcentraler.

Valet av bebyggelsetyper baseras pé tidigare kate-
gorisering i ABC-ldgen dar A-lagen néra torg och
snabb kollektivtrafik far en hogre tomtexploatering.
Har foreslas till stor del kvartersbebyggelse for att
bade tillskapa tillracklig tomtexploatering, tydliga
gardar och ge stod till informellt 6vervakade stads-
rum genom lokaler i gatuplan och bostadsentréer
mot gatan.

I B-lagen, langs 6vriga delar av Biskopsstadens hu-
vudstrak, placeras mestadels flerbostadshusbebyg-
gelse med mojlighet till lokaler i gatuplan. I C-lagen,
langs mer lokala strék och inte i direkt anslutning
till torgen eller snabb kollektivtrafik foreslas en ho-
gre andel smahus. Har foreslas ockséd kombinationer
avkvarter som inrymmer bade lageheter och radhus.

S Soe b los -

i

Summerat visar illustrationen péa att en stor mang-
fald av bebyggelsetyper skapas i forlingningen av
stadskvalitetscenariot och att denna méangfald gi-
vetvis ocksd bor komma till som ett resultat av en
lokal anpassning till platsen.

FIG. TYNNERED

lllustration av tankbar fortatning utifran stadskvalitetscenariot
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Strak - viktiga kopplingar

Grona strak - gréna kapplingar




STADSKVALITETSCENARIO: PRINCIPER FOR GATOR
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STADSKVALITETSCENARIO: GRONA STADSRUM
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STADSKVALITETSSCENARIOT: DRIVKRAFTER OCH BEGRANSNINGAR

Byggbarhetsindex:

2 3-5 (medel)

858 > 6 (svart)
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