m
||IJ:;I;-rrr1

- o
M .

LT
i
lif]

.Hui,'r“

i1,
. [T
[11] m|| i '.‘.1.‘.111!114:111 I| I| *.‘H

'.'.’J.Hrimrﬂ'ﬂ.lltmmn...

(

A
|
uﬁr,"

i
i)

Riktlinjer och indikatorer for hallbar tathet i stationsndra ldgen i Goteborgsregionen

Augusti 2017

Exempel pa hallbar fortatning i Ytterby



SAMMANFAT TNING

I f6ljande rapport har riktlinjer och indikatorer for
hallbar tiathet i stationsnéra ldgen i Goteborgsregio-
nen sammanstallts. Riktlinjerna och indikatorerna
baseras pa rekommendationer fran UN-Habitat och
tidigare underdkningar av markanvindning och
tathet i en nordisk kontext, bl.a Mervardeskapande
stadsutveckling (Goteborgs stad, GR et al 2017). Sta-
tionsnéraldgen har definierats som ytor inom en km
fran jarnvigsstation.

For att undersoka och exemplifiera vilka mojligheter
det finns for regionens stationssamhallen att bade
fortata och samtidigt uppna riktlinjerna for hallbar
tathet har bade en kartldggning av nuvarande tathet
och dess samband med serviceutbud inom regionens
stationssamhéllen och en fortdtningsanalys av Yt-
terby stationssamhélle genomforts.

Kungéilvs kommun och GR har ett 6verenskommet
samarbete i EU-projektet SMART-MR dar stations-
samhéllet Ytterby ingdr som fallstudie i projektet.
Kungilvs kommun arbetar med att ta fram en for-
djupad oversiktsplan for Ytterby, som bland annat
skaredogora for hur Ytterby kan fortatas inifran och
ut samt genom planering 6ka andelen kollektivtra-
fikresenérer.

Kartldggningen av tathet och service i regionens
stationssamhéllen visar pd att sambandet mellan
méngden boende och arbetande och utbudet av ur-
bana verksamheter dr starkt. Nar det kommer till
mangfald av service behovs emellertid ocksé en viss
blandning av boende och arbetande.

Men for att uppna héallbar tathet behévs ocksa en
viss fordelning av markanvindning sa att inte for-
tatningen gar ut 6ver behovet av tillganglig offentlig
gronyta, trafikyta etc. Riktlinjerna for hallbar tathet
innehaller dirfor ocksa i grova drag indikatorer for
markanvindningenistortinom de stationsnira om-
radena.

Riktlinjerna for hallbar tiathet har har summerats
i ett antal indikatorer som beror saval omrédes-
exploatering, blandning av boende och arbetande,
markanvindning och avstand till Centralstationen.
Héansyn har ocksa tagits till stationssamhaillenas
storlek. Som indikator for tdthet anviands har omréa-
desexploatering.

I fortatningsscenariot for Ytterby visar det sig att
Ytterby har en fortiatningspotential pa 4 000 till-
kommande bostader inom 1 km fran stationen.

Fortatningsscenariot bygger pa att 50 % av den tota-
la byggbara marken inom 500 meter fran stationen
har reserverats for bostéder och resten till lokalyta
och samhallsservice. Mellan 500- 1 000 meter fran
stationen har 25 % av den byggbhara marken reserve-
rats for lokalyta och samhéllsservice. Givet att varje
arbetande person, savil inom samhaéllsservice som
inom privat sektor i snitt behéver 50 kvm, ger fortat-
ningsscenariot ett tillskott pd 4 000 arbetande inom
1000 meter fran stationen.

Utifran snittet tva boende per bostad ger alltsa for-
tatningsscenariot ett totalt tillskott p& 12 000 bo-
ende och arbetande inom 1 000 meter fran stationen.

Om Kastellegarden 1:1 dessutom inkluderas som
fortatningsytaifortdtningsscenariot skulle antalet
bostader inom 1 km fran Ytterby station dessutom
oka avsevart.

Vid sidan av riktlinjer for hallbar tathet bygger for-
tatningsscenariot pa 32 olika begransningar for for-
tdtning som sammanstéallts i ndra samarbete med
Kungilv kommun.

Fortdatningsanalysen, med Ytterby
som exempel, visar pa goda for-
utsattningar att uppna foreslagna
riktlinjer om hallbar téthet i
regionens stationssamhallen
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"Viktiga stadsbyggnadsverktyg for att minska ut-
slappen av vaxthusgaser ar tathet, funktions-
blandning, konnektivitet och tillganglighet”

IPCC, 2015, Climate change 2014: Mitigation of Climate Change
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INLEDNING

BAKGRUND OCH SYFTE

Kungilvs kommun och GR har ett 6verenskommet
samarbete i EU-projektet SMART-MR dar stations-
samhallet Ytterby ingar som fallstudie i projektet.
EU-projektet syftar till att utveckla riktlinjer och
hallbara atgarder for att uppna hallbara transport-
system. Kungéilvs kommun arbetar med att ta fram
en fordjupad 6versiktsplan for Ytterby, som bland
annat ska redogora for hur Ytterby kan fortatas ini-
fran och ut samt genom planering 6ka andelen kol-
lektivtrafikresenérer.

Med denna bakgrund vill nu GR och Kungilvs kom-
mun gemensamt ta fram ett lampligt generellt tét-
hetstal for stationssamhéllen i Géteborgsregionen
och undersoka vilka mojligheter och konsekvenser
som en sadan tathet skulle f for Ytterby.

Vidare vill kommunen och regionen éven fa ytterli-
gare planeringsstod for hur 6kad tathet och bland-
ning ska kunna uppnés i stationssamhallen for 6kad
stadskvalitet och minskad miljo- och klimatpaver-
kanitransportsystemet.

STUDIENS INNEHALL

FORSLAG PA GENERELLA RIKTLINJER FOR TATHET | STA-
TIONSSAMHALLEN

Lamplig tathet och férdelning av markanvéndning
for samhéllen med 5 000-15 000 invénare féreslas
har utifran befintliga studier i saval Goteborgsre-
gionen, Skéneregionen, Stockholmregionen och UN
Habitats rekommendationer. Riktlinjerna stélls i
relation till séval stadskvalitet och transportvanor.
Riktlinjer for tathet ges har for saval tomtexploa-
tering och omradesexploatering. Riktlinjerna ska
ocksd vara avhiangda gangavstandet till snabb kol-
lektivtrafik.

FORSLAG PA FORTATNINGSSCENARIO YTTERBY

Utifran lamplig tathet och fordelning av markan-
vindning tas sedan ett fortitningsscenario fram
for Ytterby, inom néra avstand fran stationen. For-
tdtningscenariet baseras hir pa en forenklad analys
av begriansningar vad géiller byggbar mark och driv-
krafter i form av kommunens fordjupade 6versikts-
plan och resultatet fran "Vardeskapande stadsut-
veckling”. Konkret inrymmer fortiatningsscenariot
ett antal ldmpliga fértatningsytor som med lamplig
tomtexploatering uppfyller uppsatta riktlinjer om
héllbar tithet.

KONSEKVENSANALYS YTTERBY

Héar analyseras konsekvenserna vad giller funna
stadskvaliteter i Virdeskapande stadsutveckling
(urbana verksamheter och nirhet till snabb kollek-
tivtrafik). Utifran referenser till andra studier kan
dven fortdtningscenariets betydelse for transport-
vanor bedémas. Konsekvenser dven for de stadsde-
lar som inte innehaller fortiatning ska belysas.
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BEGREPPSFORKLARING

ANDEL BEBYGGD MARK

Mits har som den yta som byggnaderna upptar pa
marken dividerat med den total markytan i ett om-
rade. Det dr alltsé all mark som inte ar uterum. Om
andelen bebyggd mark blir for stor finns det inte nod-
vandig mark till uterum.

ANDEL OFFENTLIG PLATSMARK

Ett enkelt satt att beskriva hur mycket markyta som
avsétts for offentliga platser i ett omrade ar hur stor
andel av den totala markytan som de offentliga plat-
sernaupptar.

BEFOLKNINGSTATHET

Beskriver koncentrationen av boende och arbetan-
de inom ett visst avstand.

BTA

Bruttoarea. Summan av alla vAningsplans yta.

ENSKILD UTEMILJO

Utemiljo som tillhor ett hushéall eller en bostad. Till
exempel tradgard eller uteplats.

EXPLOATERINGSTAL

Exploateringstal ar ett tdthetsméatt som innebér att
bruttoarean inom ett avgransat omrade divideras

med markytan inom samma omrade.

FRIYTA

All mark utomhus som inte upptas av gator, viagar
eller annan infrastruktur. Till exempel parker, torg,
naturomraden, tradgardar och innergardar.

GATURUM

Offentligt tillgangligt rum som huvudsakligen an-
véinds for transport. Innehéller yta for gangtrafik
och ofta dven for fordonstrafik. Innehaller 4ven yta
for vistelse, ofta pé trottoar.

GEMENSAM UTEMILJO

Utemiljo som tillhor en avgréansad grupp, till exem-
pel bostadsgard eller skolgard.

GIS

GIS star for geografiska informationssystem och av-
ser digitala informationssystem fér hantering och
analys avlidgesbundna data. Enkelt uttryckt kan GIS
sdgas vara en kombination av kartor och tabellinfor-
mation som lagras och hanteras digitalt.

GRONOMRADE

I huvudsak vegetationstéckt offentlig plats/friyta.
Till exempel park eller naturomrade.

BTA MOTSVARAR VANINGSYTA

BTA (bruttoarea) beskriver summan av ytan av alla vaningsplan

inom till exempel en byggnad, fastighet eller tomt.

INLEDNING / 7



HEKTAR

10 000 kvadratmeter. En ruta pd 100 x 100 meter.

KVARTER

En eller flera fastigheter som avgréinsas av ett tyd-
ligt offentligt rum som gata, park eller vatten.

OFFENTLIG PLATS

Friytasom ar offentligt tillgdnglig, enligt ordnings-
stadgan.

OMRADESEXPLOATERING

For att mita tathet har méattet omradesexploate-
ring har anvants. Omradesexploatering 4r omra-
dets vaningsyta delat pd omradets markyta. Med en
omradesexploatering pa 1,0 finns alltsa lika mycket
vaningsyta som det finns markyta. Omradesexploa-
tering styrsdels avhurstor andelavmarkytan som ar
bebyggd och antalet vAningar pa respektive kvarter.
Det ar darfor som kvarterstaden inte behdver vara
lika hog som punkthusbebyggelse. I punkthusbebyg-
gelsen ldmnas normalt sett mer mark obebyggd.

PRIVAT UTEMILJO

Utemiljo med begridnsad tillgdnglighet som inte
upplevs som offentlig. Privat utemiljo kan delas in i
enskild och gemensam.

SCENARIO

Ett scenario dr en simulering av en framtida ut-
veckling. Scenarioanalys innebér att man beskriver
mojlig utveckling utifran ett antal variabler. Variab-

lerna ar ofta fragor som det rader osakerhet kring,
men som samtidigt 4r avgérande for den framtida
utvecklingen.

TOMT

Markomrade som ar fast egendom med tillhérande
fastighetsbeteckning. Kan besta av en eller flera
fastigheter.

TOMTEXPLOATERING

Tomtexploatering ar tomters vaningsyta delat pa
tomternas markyta.

UTEMILJO

Yta i en staden som inte upptas av bebyggelse. Till
exempel parker, torg, naturomraden, gator, innergar-
dar och tradgardar.

TOMT- RESPEKTIVE OMRADESEXPLOATERING

L7

L
6 vaningar 24 vaningar
3 vaningar 5 vaningar

OLIKA VANINGSANTAL, SAMMA TOMTEXPLOATERING

Exploateringstal ska inte forvdxlas med byggnadsutformning. Har &r
fyra tomter med samma tomtexploateringstal pa 2,0 men med helt olika
byggnadsutformning och vaningsantal.
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RIKTLINJER FOR
HALLBAR TATHET



BEHOVET AV MATBARHET | STADSBYGGANDET

Goteborgsregionen star infor stora stadsbyggnads-
utmaningar. Samtidigt som ambitiésa bostadsmaél
ska uppfyllas behover ocksd den samlade stadsut-
vecklingen i regionen utgora en del av 16sningen pa
stora samhéallsutmaningar: en mer sammanhallen
stad, ett hallbarare transportsystem, béttre hélsa
och konkurrenskraft for att attrahera fler mann-
iskor och foretag. For att bli battre pa att kvalitets-
dkra planerad markanviandning och stadsmiljé har
savil enskilda kommuner som Goteborgsregionen
paborjat arbetet med att finna lampliga metoder att
mata stadsform for att battre forsta hur planer ef-
terlever uppsatta méal (Goteborgs stad 2017). For att
metoderna, méatten och gransviardena ska vara an-
vandbarabehover de bade vara enklanog forattvara
lattanvandaiden dagliga planeringen och samtidigt
vetenskapligt forankrade for att vara robusta och
trovardiga.

Inom alla samhaéllets omraden: sjukvard, skola, fore-
tagande, anvinds méatt och indikatorer for att kunna
sékerstélla kvalitet och jamforbarhet. Mycket av det
som idag uppskattas av boende i olika stadsdelar ar
ocksad ett resultat av konkret métbart kravstillande
fran stadsbyggnadskontoret, som till exempel le-
vande gatumiljoer, ndrheten till service och kultur i
den téta staden och barnvanligheten och gronskan i
Miljonprogrammet.

Det finns mycket forskning pa hur den byggda mil-
jon paverkar stiaders héllbarhet och livskvaliteter.

Stadsbyggnadsforskningen visar gang pa gang att-
utformningen av var stads miljo har betydelse for
hur den fungerar, for sociala och ekonomiska varden
mojliggor ekonomiskt och social kapital att vixa.

Detta dr ocksa framlyft av FN:s rad for stadsutveck-
ling UN Habitat. I New Urban Agenda (2016), som
baseras pa FN:s 17 hallbarhetsmaél (2016), beskrivs
betydelsen av bebyggelsen, de offentliga rummen
och infrastrukturen och hur de samspelar. UN Ha-
bitat har ocksé, med stod i forskningen, tagit fram
egna rekommenderade indikatorer for exempelvis
tathet, funktionsblandning och offentlig plats.

Den nyligen genomférda studien "Virdeskapande
stadsutveckling” (Goteborgs stad et al 2017) visar
att det ar just planeringen och utformningen av den
offentliga stadsmiljon men ockséa den regionala kol-
lektivtrafiken, dvs det som bade regionen och kom-
munen styr 6ver, som dr mest virdeskapande.

VAD AR EN INDIKATOR?

En 7indikator ” ar enligt Svenska Akademins ord-
lista “medel for pavisande av nagot eller méatning av
méngd”. Det betyder i praktiken ett analysverktyg
som anviands for att méta nagot meningsfullt. For
stadsplaneringen kan det betyda exempelvis hur
mycket gronyta det finns i ett omrade, for att vi vet
att méngden gronyta har betydelse for halsa och
luftkvalitet .

Goteborgsregionens kommuner méaste kunna siaker-
stdlla en héllbar stadsutveckling, och det med stod
i den senaste forskningen om hur stdder fungerar.
Som inom andra samhéllsomréden gors detta enk-
last och mest transparent med hjalp av tydliga matt
och indikatorer. De ska vara enkla att anvinda och
forstd men de méste vara sé precisa och avancerade
att de fAngar stadens komplexitet. En indikator ar
alltsd en kunskapsbérare och ett styrmedel. Anvan-
dandet av indikatorer, att viga och vikta kvantiteter
och kvaliteter, d4r grunden for en rationell besluts-
process och har alltid varit en fundamental del av
stadsbyggnadskonsten.

D .B m
.asﬁa
SERVICEUTBUD
KVARTER | GAT UN mrgf =
LEVANDE BOTTENVANINGAR

\c

BLANDADE FUNKTIONER ?

KD\JTF OCH HANDEL | KLUSTER T—«VGT TPAF w ILJO

STADSKVALITET%R

| GOTEBORG
©

NARFET TILL VATTEN

a

NARHET TILL STADSKARNA ’

' ﬁ TYST OCH LUGNT
NARHET TILL SPARVAGN L) [ ’ \

ELLER STOMBUSS PARKERING |ﬂ1 NARHET TILL PARK OCH LEK

RESULTATET FRAN UTREDNINGEN MERVARDESSKAPANDE
STADSUTVECKLING
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RIKTLINJER FOR HALLBAR TATHET | STATIONSSAMHALLEN

Det finns i dag en bred konsensus om
behovet av tillrdcklig tathet for att
uppna savil en stdrre andel hallbara
transporter och efterfragad stadskva-
litet som gor regionen mer konkurrens-
kraftig. Med fdljande indikatorer till
hjdlp kan en hallbar tdthetsniva uppnas
samtidigt som dvrig markanvdndning
ger grundlaggande forutsattningar for
attraktiv stadsmiljo.

Foljande indikatorer har baserats pa saval rekom-
mendationer fran UN Habitat (UN Habitat 2014)
ochtidigare underdkningar av markanvindning och
tathetien nordisk kontext (Spacescape Asplan Viak
2016, Goteborgs stad och GR et al 2016). En mindre
referensstudie om téthet i regionens stationssam-
hélle har d&ven utforts for att undersoka indikatorer-
nasrimlighetidetlokala sammanhanget.

Indikatorerna for hallbar tathet i stationssamhéllen
bygger pa lampliga exploateringstal i relation till av-
standet fran station. I 6vrigt anges ocksa indikato-
rer for blandning av boyta och lokalyta samt fordel-
ning avmarkytamellan olika anvindningsomraden.
Summerat ger indikatorerna en vigvisning och ram
for att bade utveckla en hogre andel hallbara trans-
porter och efterfragad stadskvalitet.

>0,25 e-tal
Eﬂ A i mindre tatorter

>0.5 e-tal

i storre tatorter

30-40 % >0,5 e-tal
kvartersmark i mindre tatorter

>1.0 e-tal a HE

i storre tatorter <10 %

10-40 % 40-60 %
lokalyta lokalyta

ovrig mark
7 el

=
-
=

Mo

20-30 %
offentlig gatumark

<«
//VOM 500 N\E‘% >15 %

offentlig platsmark
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RIKTLINJER FOR STATIONSSAMHALLENAS EXPLOATERING

For att stgtta en hog andel hallbara
transporter och stadskvalitet behgvs
forst och framst en tillrdcklig tathet
inom ndra avstand fran stationen.

RIKTLINJE 1: > 0,5 | OMRADESEXPLOATE-
RING INOM 500 METER FRAN STATION |
MINDRE TATORTER

> 1,0 | OMRADESEXPLOATERING INOM 500
METER FRAN STATION | STORRE TATORTER

RIKTLINJE 2: > 0,25 | OMRADESEXPLOA-
TERING MELLAN 500-1 000 METER FRAN
STATION | MINDRE TATORTER

> 0,5 | OMRADESEXPLOATERING MELLAN
500 - 1 000 METER FRAN STATION | STOR-
RE TATORTER

Tillkommande tathet 1dngt bort fran stationen ckar
bilberoendet medan koncentrerad tathet inom gang-
avstdnd bade okar stadskvaliteterna och minskar
bilberoendet. Mark med nérhet till station ar med
andra ord en begriansad resurs som bor forvaltas
med sarskilt stor hdnsyn till de regionala och kom-
munala mélen om héllbar och virdeskapande stads-
utveckling. En mer koncentrerad tathet kring statio-
nen ger ocksa andra mervérden i form av minskade
kostnader for nya viginvesteringar och bevarande
avvardefullarekreationsomraden och jordbuksmar-
ker kring stationssamhéllen.

En mer omfattande exploatering inom néra avstand
fran sparstationerna i de i dag glesa och sma sta-
tionssamhaillena liangs Bohusbanan skulle ocksa
potentiellt ge underlag for 6kade investeringar i kol-
lektivtrafik och darmed béttre forbindelser till 6v-
rigaregiondelar med pendeltag. Genom mer koncen-
trerad tathet till de stationsnéraldgena skulle ockséd
kostnaden for lokal kollektivtrafik minska, relativt
en mer utspridd framtida bebyggelseutveckling.

I rapporten stationsnéra ladgen definieras 1 km som
yttre grans for stationsnira ldgen (Lansstyrelsen
i Skdnes Lan 2010). Samtidigt visar studier att be-
nédgenheten att anvidnda kollektivtrafik dr dubbelt
s& hog om avstandet till stationen 4r mindre dn 600
meter. Likval visade sig 500 meter vara ett maximalt
avstand for att generera virde pd smahusmarknaden
i Goteborgsregionen (Goteborg stad och GR 2016).
Det finns darfor anledning att skilja pad mycket sta-
tionsnéra och stationsnéra lidgen och stélla hogre
krav péa tathet inom 500 meter 4n inom 1 km, sam-
tidigt som fortatningen inom 1 km bor prioriteras
framfor exploatering i 6vriga delar av tatorten.

Som indikator for exploatering anvands hir omréa-
desexploatering. Omradesexploatering avgors av hur
mycket BTA (vdningsyta) det finns relativt den to-
tala markytan inom ett omrade. I kartlaggningen av
tathet i regionens stationssamhéllen visade det sig
att en omradesexploatering pa ca 0,5 inom 500 me-
ters avstand fran stationen gav ett skattat utbud pa
fem av fem av servicekategorier (Livsmedelsbutik,
ovrig handel, kafé/restaurang, kultur, kommersiell

service). 0,5 foreslds dirmed som en undre grians
for tillrackligt hallbar tathet i stationssamhallena
inom 500 meter fran stationen. I de storre titorterna
dar drivkrafterna ar starkare for fortatning (6ver 15
000 invanare)och diar omradesexploateringen 6ver-
stiger 0,5, kan 1,0 anvindas som lamplig indikator.
(ref stadskdrnan i Alingsds och Vasastaden i cen-
trala Goteborg). Med 1,0 ges mojligheten till en bade
tat sammanhédngande och gron stad samtidigt som
bebyggelsens skala i viningshdjd kan anpassas till
smastadens skala och tillrackligt stora gardar kan
skapas pa kvartermark. Med 1,0 inom 500 meters
avstand fran stationen nés dven UN Habitats re-
kommenderade tithet pa 150 pers/hektar (UN habi-
tat 2014). I omradet mellan 500 och 1 000 meter fran
stationen foreslds halva omradesexploateringen re-
lativt indikatorn for exploatering inom 500 meter da
marknadskrafterna hir inte arlika starka.

Antal resor per dag

Hl/resor g
5
of g
. cyKelres! ) =
Gangr S5 errafl et 5
0 38 7 5 50 200

SAMBAND MELLAN TATHET OCH TRANSPORTANDEL.
KALLA: UN HABITAT (2014)
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REFERENSER PA OMRADESEXPLOATERING

Rekommenderad omradesexploatering inom 500 m

Rekommenderad omradeexploatering mellan 500 - 1000 m

| |
025 05 075 10 15
Hammarbyhdjden Sigtuna Vallastaden Alingsas stadskérna Inom Vallgraven
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FRAN E-TAL TILL BOSTADER

Tabellen till hoger visar hur médngden boende och
arbetande kan berdknas, givet vanliga férekom-
mande tathetsmatt och tdthetsnivder. Genom
att multiplicera omradesexploateringen med
markytorna fas en total mangd BTA (vaningsyta)
fram. Denna fordelas sedan pa boende och arbe-
tande inom privat sektor och samhéllsservice.
For att berikna antalet boende och arbetande
inom de olika avstdnden har 50 kvm BTA per
person anvints savil for boende och arbetande.
Arbetande inom samhéillsservice har emeller-
tid undantagits da det inte funnits tillrackligt
med statistiskt underlag for att berdkna kvm
BTA per anstélld inom denna sektor. Givet dessa
antaganden ger riktlinjerna foér exploatering en
potential fér 13 500 boende och arbetande inom
1 km fran statonen i nuvarande mindre téitor-
ter (5 - 15 000) och 27 000 boende och arbetan-
de i storre tatorter (6ver 15 000 invanare idag).

0.5 | OMRADESEXPLOATERING GER:

80 boende och arbetande®

per hektar
1.0 | OMRADESEXPLOATERING GER:

160 boende och arbetande®

per hektar

* | berakningen av antalet boende och arbetande har inte antalet ar-
betande inom samhéllsservice (skolor, vard, omsorg) tagits med. Da-
remot har en schablonandel pa 10 % av total BTA avsatts for dessa
verksamheter.

Omradesexploatering 0,5

Omradesexploatering 1.0

Tathetsmatt Inom fagelavstand Per hektar Inom fagelavstand Per hektar
500 m (11500?) (100x100 m) 500 m (115002 (100x100 m)
Markyta (m?) 785000 10 000 785000 10 000
Omradesexploatering 05 05 1 1
Total BTA (vaningsyta) 390 000 5000 785000 10 000
Andel boende 50 % 50 % 50 % 50 %
Andel arbetsplatser 40 % 40 % 40 % 40 %
Andel samhallsservice 10 % 10 % 10 % 10 %
BTA boyta 200 000 2500 400 000 5000
BTA lokalyta 160 000 2000 320 000 4000
BTA samhallsservice 40000 500 80 000 1000
Antal boende 3900 (50 m*/pers) | 50 7800 100
Antal arbetande* 2900 (50 m*/pers) | 33 5800 65
Befolkning total 6900 =[o] 13 600 165
Bostader (2 pers/bostad) 2000 25 4000 50

FRAN E-TAL TILL BOSTADER

Tabellen visar pa hur olika tathetsmatt och exploateringsgrad kan tver-

sattas i antal bostader och befolkning
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RIKTLINJER FOR STATIONSSAMHALLENAS MARKANVANDNING

Tdta, men ocksa grona och tillgéngliga
stdder kan bidra till att minska utsldp-
pen av vaxthusgaser och forbdttra
luftkvalitet. De kan minska bilbero-
endet och forb&ttra folkhdlsan da fler
stimuleras till att g3, cykla och anvénda
kollektivtrafik.

RIKTLINJE 3: 30-40 % AV MARKYTAN BOR
UTGORAS AV KVARTERSMARK INOM 1 KM
FRAN STATION

RIKTLINJE 4: 20-30 % AV MARKYTAN BOR
UTGOGRAS AV OFFENTLIG GATUMARK INOM 1
KM FRAN STATION

RIKTLINJE 5: MINST 15 % AV MARKYTAN BOR
UTGOGRAS AV OFFENTLIG PLATSMARK INOM 1
KM FRAN STATION

RIKTLINJE 6: MAX 10 % AV MARKYTAN BOR
UTGORAS AV OVRIG MARK

For att skapa en attraktiv stad behdvs en markan-
vandning som ger bade tillrackligt med utrymme for
kvartersmark, parker och gator.

Stadsbyggnadsforskningen (Exempelvis Florida
2006 och Speck (2012) har visat pa att de lokala
stadskvaliteterna har haft stor betydelse for vilka
stdder som véixer mer 4n andra. Studier av bostads-
marknaden i Stockholm, Goteborg och Halmstad

harvisat att efterfragan avbostader till stor del drivs
av gangavstandet till sdvil utbud av urbana verk-
samheter, parker och snabb kollektivtrafik (TMR
(2011), Halmstads kommun (2014) och Goéteborgs
stad och GR (2016). En forutsittning for att uppna
riktlinjerna om exploatering inom néira avstand fran
stationen , samtidigt som tillrdckligt utrymme ska-
pas for gator och kvalitativa gronomraden, ar att at-
minstone 30 -40 % av marken ar kvartermark. Med
mindre kvartersmark dn sa behovs 4 andra sidan
sett en mycket hog tomtexploatering for att uppna
riktlinjerna for hallbar tathet. En tomtexploatering
som déa kan leda till bade samre gardar och en stor-
skalighet i bebyggelsen som kan upplevas fraimman-
de givet stationssamhéllena nuvarande smaskalig-
het ibebyggelsen.

I ”Five principles for Streets as Public Spaces and
Drivers of Urban Prosperity” (UN Habitat 2015)
framgar det att 30 % av markytan behovs som ga-
tumark for att gatunatet ska fa en tillracklig kors-
ningstéathet for att anses vara gavinlig. Korsnings-
tdtheten har i flera forskningsstudier visat sig
paverka gangandelen positivt (Ewing och Cervero
2012). Som referens utgor gatumarken i Vasastaden
30 % av all markyta inom stadsdelen. Samtidigt vi-
sar tidigare studier (Spacescape Asplan Viak 2016 )
att manga idag gangvanliga stadsdelar, exempelvis
Grunerlokka i Oslo inte nar 30 % men vil dver 20%.
Spannet mellan 20 och 30 % gatumark kan ddrmed
ses som en bra indikator for andel gatumark.

Restyta
10%

Offentlig
platsmark
20%

Gatumark
30%

EXEMPEL PA EFFEKTIV FGRDELNING AV MARKANVANDNING

Narhet till vardefulla gronomréden, till vatten och i
synnerhet till parker ar en betydelsefull stadskvali-
tetisavil Stockholmsregionen och Goteborgsborgs-
regionen (Goteborgs stad och GR et al 2016 , TMR
2011).Att ge plats for grona strak och gronromraden
ar ocksd en viktig forutsattning for ekosystemtjans-
ter, for effektiv hantering av dagvatten. UN Habitat
har kommit fram till en rekommendation p& minst
15procent offentliga platser (UN Habitat, 2014). Som
referens nar hir tiata stadsdelar som bade Hammar-
by sjostad i Stockholm och Vasastaden en andel pa
over 20 %. Som indikator foreslas hiar darfér minst
15 % inom 1 km fran sparstation.

I realiteten finns dock oftast en hel del impedimen-
tytor med oklar anvidndning. I och med framtida for-
tatning bor dessa restytor minimeras. Utifran Spa-
cescapes tidigare studier (Spacescape 2015) kan 10
% varaenrimlig grans for dessa 6vriga ytor.
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RIKTLINJER FOR STATIONSSAMHALLENAS BLANDNING AV BOENDE OCH ARBETANDE

Blandning av boyta och lokalyta under-
stdder lokal arbetsmarknad, lokalt ser-
viceunderlag och mindre bilberoende.

INDIKATOR 7: 40-60 % AV KVARTERSMAR-
KEN BOR VARA LOKALYTA INOM 500 METER
FRAN STATION

INDIKATOR 8: 10-40 % AV KVARTERSMAR-
KEN BOR VARA LOKALYTA INOM 500 - 1 000
METERS AVSTAND FRAN STATION

I ”Five Principles for Streets as Public Spaces and
Drivers of Urban Prosperity” rekommenderar UN
Habitat 40-60 % lokalyta for att understéda lokal
arbetsmarknad, lokalt serviceutbud och mindre bil-
beroende. Blandningen visar sig ocksd vara en viktig
indikator for hog gangandel i Ewing och Cerveros
metastudie om transport och stadsbyggnad (Ewing
Cervero 2012).

I den danska studien ”Stationsneerhedspolitikken i
hovedstadsomradet — baggrund och effekter” visar
det sig att just arbetsplatsernas lokalisering till ett
nédra avstand fran stationerna var av stor betydelse
for de arbetandes bilandel av resorna (Lansstyrel-
sen i skdnes Lins 2012). I studien *Vardeskapande
stadsutvecklings” visade sig ocksd narheten till
snabb kollektivtrafik ha avgérande betydelse for hy-

resnivan pd kontor (Goteborgs stad, GR et al 2016).

Med andra ord forefaller det vara av stor vikt att
prioritera en hog andel lokalyta inom néra av-
stand fran stationer, dvs 500 meter. Likval be-
hovs en viss andel lokalyta inom 1 000 meter, inte
minst for att ge nédrhet till nodvéandig samhéllser-
vice. Har ar dock den ekonomiska hallbarheten for
kommersiella lokaleriregel lagre.

Kartldggningen av tédthet i regionens stations-
samhéllen visar pa en relativt jamn fordelning
mellan boende och arbetande inom 500 meter
frén stationerna.

Att behalla en hog andel arbetande i de centrala
delarna ar en viktig strategi for den vidare utveck-
lingen av stationssamhéllena. I synnerhet da det i
mangafallkanvarasvartatt attraheranyaforetag
och verksamheter i samband med nybyggnation
till mer periferaldgen avregionen. I samband med
fortatning i mer centrala lagen ar det av stor vikt
att fa till lokaler i gatuplan i de relativt mest kom-
mersiellt gangbara ldgena. Ett exempel pa sta-
tionssamhélle som lyckats vdl med att integrera
lokaler i samband med fortdtning av stationsnéra
lagen 4r Harryda kommun som framgangrikt om-
vandlat Molnlycke Centrum till en levande plats
med saval handel, bostader och lokaler.

FORTATNING MED BADE LOKALYTA OCH BOYTA |
MOLNLYCKE CENTRUM
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METOD OCH UNDERLAG

Syftet med den statistiska analysen dr att undersoka
ivilken utstriackning tathet av boende och arbetan-
de korrelerar med utbudet av urbana verksamheter i
stationssamhaéllen inom Goéteborgsregionen. De sta-
tistiska samband som vi presenterar anvéinds for att
ge en ungefirlig bild av vilket utbud av urbana verk-
samheter som kan véntas i olika fortdtningsscena-
rieriYtterby.

Den forsta bilden till hoger visar befolkning (boende
och arbetande) inom 500 x 500 metersrutor. All data
i studien har baserats pa information i dessa rutor.
Dé syftet med analysen ar att studera hallbar tathet
i stationssamhéllen har 32 stationssamhéllen ut-
anfor mellanstaden i Géteborg samt Mélndals cen-
trala delar valts ut. Av dem ligger 30 stycken kring
jarnvagsstationer och tva kring sparvagshallplatser
(Roddforening och Saltholmen). Anledningen till
att de tva sistndmnda ar inkluderade ar att de faller
utanfor ovan angiven geografisk grins for regionens
mest centrala delar, samt att de, likt de 6vriga 30 sta-
tionssamhallena, har en kapacitetsstark kollektiv-
trafik.

Valet av 500 x 500 metersrutor som representerar
stationssamhaéllet har gjorts genom att identifiera
de rutor som ligger inom en cirkular buffert av 500
meter fran stationen (se illustrationsexempel till ho-
ger). Pa sé sitt far vi med all tathet som ligger inom
500 meter. Nackdelen ar att den tathet vi lagger pa
cirklarnaivissafall kanvaraldngre bort fran statio-

BEFOLKNING INOM 500-METERSRUTOR

1300 W 600M900M 120071500 " 180012100 W2 400 W >2 400

I

ILLUSTRATION HUR CIRKULARA BUFFERTAR INKLUDERAR
DATA FRAN 500-METERSRUTOR

@ Svenshdgens station

@ Stenungsunds station

® Stora Hdga station ® Loddse stdra station

@ Alvingen station
® Kode station
@ Nol station @ Alings3s station

@ Nddinge station @ Véstra Bodarna station

@ Ytterby station

Y SEaNon Station @ Norsesund station

@ Surte station
3 @ Floda station
@ Stenkullen station
d Y Lerum station
P Y .Xspedalen station

H ® spen station
@ nser c(\ SHion
T Partiisen St

’ @ Hindas station
Roddféreningen ..~

Saltholmen ‘.“ ® Mdlnlycke station @ Rdvlanda station

® Kallered station
@ Lindome station

® Anneberg station
@ Hede station
@ Kungsbacka station

@ Asa station

UTVALDA STATIONSSAMHALLEN | GOATEBORGSREGIONEN

Totalt 32 stationer i regionen utanfor mellanstaden i Géteborgs och M6In-
dals centrala delar
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nen (knappt 1 km). Med tanke pa att méanga av miljo-
erna kring stationerna ofta saknar kontinuerlig tét-
het bortom 500 meter gor det dock att felkallan blir
av begréinsad storlek.

Den statistik pa rutorna som vi har anvant oss av ar
boende och arbetande, mangfald av servicekatego-
rier och antal anstéllda inom urbana verksamhe-
ter. Data om servicekategorier beskriver hur manga
branscher som finns inom rutorna. De fem katego-
rierna ar livsmedelshandel, sdllankoépshandel, kul-
tur, restaurang och ovrig kommersiell service. Om
exempelvis alla dessa fem branscher finns represen-
terade i en ruta har rutan fatt vardet fem. Finns det
exempelvis endast tre restauranger inom en ruta har
denrutan dd vardet 1.

D& underlag om det faktiska utbudet av urbana
verksamheter saknas anvinds hér istillet en skatt-
ning med hjilp av det kdnda antalet arbetande inom
urbana verksamheter. Med urbana verksamheter
avses kulturverksamheter, restauranger, sillan-
kopshandel, 6vrig kommersiell service. Utifran de
tidigare sambandsanalyser som gjorts i Stockholm
har urbana verksamheter i genomsnitt 8 arbetande.
Utifran den referensen antar vi samma att samma
siffra a4r rimlig i Goéteborgsregionen och dividerar
saledes antalet arbetande inom urbana verksamhe-
ter med siffran atta for att fa fram ett skattat antal
urbana verksamheter.

1 200
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- ®
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SAMBAND MELLAN SKATTAT OCH FAKTISKT ANTAL URBANA
VERKSAMHETER

Det skattade antalet urbana verksamheter baseras pa antal arbetande
inom 500 meter fran stationssamhallena (n=32).

ARBETANDE INOM URBANA VERKSAMHETER
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SAMBAND MELLAN SKATTAD OCH FAKTISK MANGFALD AV
VERKSAMHETER

Den skattade mangfalden baseras pa antal boende och blandning och
arbetande i % inom 500 meter fran stationssamhallena. (n=32).

MAX MANGFALD AV VERKSAMHETER

H1 W2 3 W4 W5
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RESULTAT

Vi har genom statistiska analyser hittat tva intres-
santa samband mellan téthet och utbud av service i
regionen. Det forsta dr antalet urbana verksamheter
som till 92 % korrelerar med antalet arbetande inom
500 meter fran stationerna. Det andra sambandet
ar nagot svagare. Till 63 % kan antal boende i kom-
bination med blandningen av boende och arbetande
forklara méngfalden av verksamheter. D& service-
kategorierna bara ar fem till antalet finns givetvis
mojligheten att en mer nyanserad indelning med fler
servicekategorier skulle kunna 6ka korrelationen.
Ennoggrannare geografisk avgransning av titorter-
na skulle mojligtvis ocksa cka sambandet.

Resultatet visar d4nda pa ett grundldggande sam-
band mellan 6kad lokal tdthet i kombination med
O0kad blandning av boende och arbetande for att upp-
né ett mer hallbart underlag for service.

Givet sambanden ovan skulle exempelvis Ytterby
Oka fran idag tre till fyra servicekategorier och fran
20 till 30 urbana verksamheter inom 500 meter fran
stationen, savida antalet boende dkade med 100 och
antalet arbetande med 700. Med 2 100 nya boende
och 2700 arbetande skulle Ytterby né en skattad an-
del pa fem av fem servicekategorier och cirka 50 ur-
bana verksamheter. Utifrdn tabellen “Fran e-tal till
bostdder” framgéar det att 8 000 boende och arbetan-
de far plats inom 500 meter fran stationen om om-
radesexploatering ar 0,5. 0,5 i omradesexploatering
kan darfor ses som tillrdcklig tathet for atminstone
mindre stationssamhéllen.
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KOMMUNENS INRIKTNING FOR YTTERBY

Ytterby ar ett stationssamhélle med ca 8 000 bo-
ende och arbetande fem km fran Kungalv. Nuva-
rande markanviandning inom gangavstand fran
Ytterby station bestar framst av bostader, en del
verksamheter utmed jirnvigen samt mindre cen-
trumverksambheter, en stor mataftfar och kommu-
nal service.

Da Ytterby ligger lings det prioriterade regio-
nala huvudstréket for kollektivtrafikstrak finns
ett stort fortatningsbehov utifran regionens och
kommunens stadsbyggnadsmal.

Ytterby ar en knutpunkt i kollektivtrafiken da
busstationen trafikeras med 13 linjer. Med tag tar
det dessutom 17 minuter till Géteborg centralsta-
tion. Kommunens inriktning i oversiktsplanen
fran 2010 4r att Ytterby bor fortatas inifran och ut.

Genom en kraftsamling av fortatning till de mer
stationsnira ldgena stéirks det befintliga centru-
met och fler far mojlighet att klara sig utan bil till
vardags. En koncentrerad fortdtning leder dess-
utom till mindre slitage och utbyggnadsbehov av
befintligt vignéit. Konkret innebar en koncentre-
rad fortatning har det omrade som kan nas inom
1 km fran stationen. Darigenom gar kommunens
nuvarande planeringsinriktning for Ytterby hand
i hand med de riktlinjer som héar foreslagits for
héllbar fortatning for stationssamhéllen generellt
iregionen.

Pauppdrag avkommunfullmiktige i Kungélvs kom-
mun har nu en fordjupad 6versiktsplan for Ytterby
initierats. Behovet av en fordjupad 6versiktsplan
kom sig av flertalet padgaende planprocesser, hogt
exploateringstryck, okade behov for kommunala
verksamheter, stor andel kommunaldgd mark, kom-
munfullméktiges strategiska mal om tillvaxt, for-
langning av Sparrdsviagen och diskussioner kring
Bohusbanan.

Samtidigt som forutséattningarna for mer omfattan-
de fortatning av Ytterby nu dr goda vill kommunen
ocksé att fortdtningen ska samordnas pa sa sitt att
den ocksa stodjer en hallbar utveckling av titorten,
kommunen och regionen som helhet.

YTTERBYS STATIONSHUS
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METOD FOR FORTATNINGSSCENARIO

Fortatningsscenariot for Ytterby bygger pd en mo-
dell dar bade drivkrafter och begransningar inom
1km fran Ytterby station har sammanstalltsi GIS.

Vad giller drivkrafter i modellen s& utgar dessa
fran de riktlinjer om hallbar tiathet som ingar i
foregdende modell for hallbar tathet i stations-
samhdéllen. Potentiella fortdtningsytor inom 500
meter fran stationen har mycket stora drivkrafter
och ytor inom 500 till 1 000 meter stora drivkraf-
ter. Vad giller begransningar s har dessasumme-
rats ifyra nivaer, fran inga begransningar till ej
byggbaraytor.

Ett fortdtningsscenario har sedan tagits fram
enligt modellen till héger. Ytor déar drivkrafterna
4r storre 4n begransningarna har identifierats
som lampliga fortatningsytor. Storleken pa for-
tatningspotentialen har sedan berdknats utifran
dynamiskatomtexploateringstal som dr hégreide
mer stationsnéraldgena.

DRIVKRAFTER FOR FORTATNING BASERAT PA AVSTANDET
TILL TAGSTATIONEN

Ej byggbar

Stora

Mattliga

BEGRANSNINGAR

Inga

Mycket stora Stora Mattliga

DRIVKRAFTER

YTOR SOM BEBYGGS | FORTATNINGSSCENARIOT

FORTATNINGSSCENARIO YTTERBY / 23



BEGRANSNINGAR FOR FORTATNING

Listan till hoger visar pa de begransningar som
finns for fértatning i de stationsnéraldget avi km
kring Ytterby station.

Kartlaggning av begransningar utgar fran den
modell som Spacescape tidigare anvant for att
tanalysera fortatningspotential i saval Goteborg
stad (2014) och Mélndal (Molndal 2017).

Valet av begriansningar och tolkningen av be-
gransningsgrad for var och en av dessa har skett i
néra dialog med Kungélvs kommun.

VERKSAMHETSOMRADEN INOM 1000-1500 M BEHALLS

VAGSAKERHETSOMRADE

JARNVAG/ VAG 168 BUFFERT 25 M PA VARJE SIDA
NATURA 2000 - FAGELDIREKTIVET OCH HABITAT
NATURRESERVAT

NYCKELBIOTOPER

STRANDSKYDD

VATMARKSINVENTERING KLASS 1

ADELLOVSKOG OCH ANGS OCH HAGMARK KLASS 1
FORNMINNEN, YTOR

BEBYGGD MARK

VERKSAMHETSOMRADEN INOM 500 M FGRANDRAS
BESLUTADE PLANUPPDRAG

VARDEFULLA ODLINGSLANDSKAP

AKERMARK INOM 1 KM FRAN STATION

MISSTANKT OCH KONSTATERAT FERORENADE OMRADEN

KUPERAD MARK

Ej byggbart

Stora begransningar

Mattliga begransningar

32 KARTLAGDA BEGRANSNINGAR
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BEGRANSNINGAR FOR FORTATNING

SMA BEGRANSNINGAR FOGR FORTATNING |
DE STATIONSNARA VASTRA DELARNA AV
YTTERBY

Kartan till hoger visar pa de begransningar som
finns for fortatning i det stationsnéraldget inom 1
000 meter kring Ytterby station.

Det finns flera ytor centralt i Ytterby som har smé
eller inga begriansningar, i synnerhet i de véstra
delarna. Detta tyder hir pa en stor fortatningspo-
tential.

BEGRANSNINGAR

O Inga begransningar
Mattliga begransningar
Stora begransningar

M Ej byggbara

Inom 2 000 meter

Inom 1 000 meter
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INZOOM

BEGRANSNINGAR FOR FORTATNING

Inom 1 000 meter

Inom 500 meter

BEGRANSNINGAR

O Inga begransningar

Mattliga begransningar

1 Stora begransningar

W Ej byggbara
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BYGGBARA YTOR |

FORTATNINGSSCENARIOT

EN FJARDEDEL AV MARKEN INOM 500 ME-
TER FRAN YTTERBY STATION HAR STOR
FORTATNINGSPOTENTIAL

I fortiatningsscenariot bebyggs ytor inom 500
meter fran stationen med inga eller mattliga be-
gransningar. Utanfér 500 meter bebyggs enbart
ytor med inga begransningar.

Under dessa forutsattningar visar fortatningsce-
nariot pa stor fortatningspotential inom 500 me-
ter fran stationen i Ytterby. 25 % av ytan (200 000
kvm) har har inga eller mattliga begransningar.

Inom 500 - 1 000 meter fran stationen finns fram-
for allt fortdtningspotential i de vastra och norra
delarna. Jordbruksmarken i sydost innehar dock
bara mattliga begransningar. Vid dn mer okade
drivkrafter for fortiatning i Ytterby skulle dessa
storre potentiella fortdtningsytor kunna ge ett
stort tillskott till den i redan i 6vrigt stora fortat-
ningspotentialen.

Utifran den fordjupade 6versiktsplanen bor ny-
produktion av bostdder minimeras utanfér 1 000
meter fran Ytterby station till dess att omradena
innanfor idr bebyggda.

Inom 1 000 meter

Inom 500 meter

......

FORTATNINGSYTOR

| Fortatningsytor inom 500 meter fran stationen
med inga eller mattliga begransningar

Fortatningsytor inom 500-1000 meter fran station med
inga begransningar
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BEGRANSNINGAR FOR FORTATNING: KASTELLEGARDEN 1:1

I kartorna hir nedan redovisas den jordbruks-
mark som tillhor fastigheten Kastellegarden 1:1
och som égs av Statens Fastighetsverk. Staten har
genom Naringslivsdepartementet inkommit med
en forfragan om Kungilv kommun ar intresserad
av att kopa delar avfastigheten for att bygga bosta-
der. Vid tidpunkten for datainsamling till denna
studie hade denna forfrdgan inte inkommit. Pa
grund av detta har inte fortatningspotentalen i

MATTLIGA BEGRANSNINGAR

Akermark under 1km

. Inom 1000 meter*,

Inom 500 meter

Kastellegarden berdknats. Om Kastellegarden 1:1
hade inkluderats som fortatningsyta i fortatnings-
scenariot pa foregdende sida skulle antalet bostader
inom 1 km fran Ytterby station ha 6kat avsevart.

For att visa pa vilka begriansningar for fortatning
som héar finns har fastigheten 6verlagrats med kart-
lagda mattliga och stora begrinsningar samt ytor
som anses ej byggbarainulédget.

STORA BEGRANSNINGAR

% Riksintresse naturvard
> Riksintresse friluftsli
m iksintresse friluftsliv

Kraftledning
Akermark bortom 1km

Vag 604

Kartldggningen visar att det framfor allt 4r stations-
nara dkermark som utgor en begransning for fortat-
ning pa Kastellegidrden. Denna begrinsning anses
emellertid som mattlig av kommunen. I kombination
med att fastigheten precis angréansar till omradet
inom 500 meter fran stationen kan en fortatning
har andéa ses somilinje med de generellariktlinjerna
om héallbar fortatning som har foreslas.

EJ BYGGBART

w Vagsakerhetsomrade
7//// Jarnvég / Vag 168
- Bebyggd mark

- p ‘

FORTATNINGSSCENARIO YTTERBY / 28



LAMPLIG TOMTEXPLOATERING

Utifran riktlinjer om hallbar tathet pa omradesni-
va i foregaende kapitel har olika exploateringstal
pa tomtniva har undersokts. Tomtexploateringen
ar har inte malisig utan kan ses som ett medel for
att uppnd en tillridcklig tiathet pa omradesniva.
Det undersokta spannet av tomtexploateringen ar
anpassat till sméstadens skala (se nédsta sida for
bebyggelsereferenser). I fortatningsscenariot ar
det dessutom rimligt att utga fran en hogre tomt-
exploatering inom 500 meter d& riktlinjerna om
omradesexploatering har ar hogre.

Med tomtexploatering 1,0 uppnas tillracklig tat-
het enligt riktlinjerna inom 500 meter. Detta be-
ror till stor del pd de omfattande ytor som finns att
fortatapa. Tomtexploatering 1,0 innebér attlamp-
liga bebyggelsetyper sdsom tiata sméahuskvarter
och dven ldgre flerbostadshuskvarter mojliggors.

Samtidigt visar berdkningen till hoger att inte en
ens en tomtexploatering pa 1,0 ar tillracklig inom
500-1000 meter. For att uppfylla riktlinjerna
skulle antingen en hogre tomtexploatering eller
en fortatning av exempelvis Kastellellgarden 1:1
behdvas. Detta bor utredas vidare.

I berdkningen av omrédesexploatering har 20 %
av fortatningsytorna reserverats for gatumark i
samband med ny bebyggelse.

) byggbar

Stora

Mattliga

| [wiwlnl |
Q5-1__ 0.25-10

BEGRANSNINGAR

:
i

Mycket stora Stora Méttliga

DRIVKRAFTER

TOMTEXPLOATERINGEN AR PA GRUND AV STORRE DRIVKRAFTER HGGRE
INOM 500 METER FRAN STATIONEN

Riktlinjer for omradesexploatering inom 500 meter: 0,5

Idag: 0,36*

Med fortdtningsscenario: 0,44-0,56 (tomtexploatering 05-1)

Riktlinjer for omradesexploatering mellan 500-1 000 meter: 0,25

Idag: 0,08**

Med fortdtningsscenario: 0,12-0,21 (tomtexploatering 0,25-1,0)

* Byggnadsyta x 3 (i snitt tre vaningar) / hela omradets markyta

** Byggnadsyta x 3 (i snitt tre vaningar) / hela omradets markyta
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EXEMPEL PA HUSREFERENSER

01 05 2 ' 4

T&t Iag kvartersstad

Stadsradhus
(Kalmar)

Friliggande hdgre
flerbostadshus

Kedjehus i sutterdng

24 - T&t hig kvartersstad
Tdt varierad kvartersbebyg- (Sofo, Stockholm)
gelse (Vallastaden)
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BOSTADSPOTENTIAL | FORTATNINGSSCENARIO

Utifran fortdtningsscenariots utbyggnadsytor
och valda tomtexploateringstal s kan en total

fortatningspotential pd ca 4 000 bostader inom 1 6 0 0 0 0 0 B TA
km fran stationen uppskattas.

200 000 BTA INOM 500 M

! !

MED 50 % BOYTA MED 75 % BOYTA

! !

x 1 000 BOSTADER

<

U,

Z 3

7 e 4

n 0,5-1

25

<t & .

o= L]

v MCICTATI.

w 05-1 025-05

m g —

— ENNINE..

Mycket stora Stora Mattliga
DRIVKRAFTER BOSTADSPOTENTIAL | FORTATNINGSSCENARIO
Utifran summerad mangd BTA (vaningsyta) i fortatningsscenariot och av-

SPANN AV TOMTEXPLOATERING | drag for dvrig lokalyta och samhallsservice ges har en potential for 4 000
FORTATNINGSSCENARIOT tillkommande bostader inom 1km fran Ytterby station
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STADSKVALITET | FORTATNINGSSCENARIOT

Med studien Vérdeskapande stadsutveckling
(Goteborgs stad, GR et al 2016) har stadskvalite-
ter for savil bostader, kontor och handel kartlagts
inom Goteborgsregionen. Resultatet har baserats
p& marknadspris per kvm, men ocksd kotid for
hyresritt och de boendes egna ndjdhet med sin
stadsdel vad géller bostdder. De viktigaste stads-
kvaliteterna, som far manniskor att trivas dar de
bor ar att det ska vara bade tillgdngligt, tatt och
rekreativt.

D4 fortatningsscenariot innebir en hogre tiathet
inom néra avstand fran stationen, samtidigt som
tillrackligt med yta for offentlig platsmark sparas,
ger fortdtningsscenariot mycket goda forutsatt-
ningar for en 6kad stadskvalitet i Ytterby. For att
ytterligare oka sin attraktivitet pa bostadsmark-
naden i enlighet med resultatet fran stadskvali-
testudien, bor ny bebyggelse medverka till att fler
gator far entréer vinda mot sig och att kvarter for-
mas med tydliga gardar.

IDAG FORTATNINGSSCENARIO

MARKANVANDNING

For att skapa ett tillrackligt underlag for ett att-
raktivt utbud av service blir det ocksa viktigt fran

MARKANVANDNING IDAG RIKTLINJER FGR MARKANVANDNING FORTATNINGSSCENARIO
k ida att attrahera fl betsplat
.ommunen.s St %, ata roa era tier arbetspla S?r m Kvartersmark 23% m Kvartersmark 30-40 % m Kvartersmark 40 %
till de stationsndra omradena. Arbetsplatser ar
generellt mer betydelsefulla 4n bostédder d& de ar- m Offentlig platsmark 27% m Offentlig platsmark minst 15 % m Offentlig platsmark 15 %
betande i hégre grad befolkar omradet dagtid. Har m Gatumark 13 % m Gatumark 20-30 % m Gatumark 12 %
i ligger antagligen den storsta utmaningen i det B R i
O0Ovriga ytor 37 % O Ovriga ytor Max 10 % O Ovriga ytor 33 %

vidare arbetet med att skapa héllbara attraktiva
stationssamhéllen.
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