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Sammanfattning

Byggandet av bostdder i Sverige idag sker i rekordfart. 2020 uppgick
nyproduktionen av bostader till nivaer vi inte sett sedan rekordaren
1950-1973. For att skapa forstaelse for hur dagens nybyggnads- och
stadsutvecklingsprojekt kan stérka befintliga varden och addera nya
kvaliteter i befintliga storskaliga bostadsomraden med bland annat nya
urbana funktioner, stérkta kopplingar i och till stadsdelen och mer kvalitativa
och tillgangliga parker, har denna kunskapsoversikt tagits fram.

Oversikten tar sin utgdngpunkt i genomférda och padgdende
stadsutvecklingsprojekt i Gottsunda i Uppsala, Rinkeby och Skadrholmen i
Stockholm, Tynnered i Géteborg samt Vivalla i Orebro. Syftet &r att kartldgga
det som varit framgangsfaktorerna i de studerade projekten.

For att forsta vad som varit framgangsrikt i arbetsprocesserna kopplat till
de olika projekten har kommuner och fastighetsagare intervjuats angdende
deras verktyg och processer. Att ha en lokalt férankrad organisation &r
en nyckel for att kunna ta ett stérre grepp om social hallbarhet. | flera av
projekten visas att stadsutvecklingsatgarderna kan medverka till att gynna
lokala arbetstillfallen. | intervjuerna lyfts vikten av att addera nya generatorer
i stadsdelen i form av nya funktioner eller kvalitéer som en grund for
ett framgangsrikt resultat. Att ekonomisk samordna exploatering- och
genomforande av flera angransande detaljplaner inom samma omrade kan
ge genomforandemassiga fordelar som kan medverka till att tillféra varden
till stadsdelen. Flera av intervjuerna visar pa fastighetsagarnas goda dialog
med boende i planering av och genomforandet av projekten.

Som ett komplement till intervjuerna har kartbaserade analyser
gjorts for att utvardera stadsformen och dess forandring genom
stadsutvecklingsprojekten utifran utvalda parametrar s som
entrététhet, rumsintegration, funktionsblandning och parkkvaliteter.
Stadsformsanalyserna visar pa en koppling mellan okad entrétathet som
grund for en 6kad upplevd trygghet, vikten av fysisk dverbryggning i och
mellan stadsdelar, tillskapande av parkkvaliteter, motesplatser och service.
Analyserna visar ocksa pa hur de studerade projekten gynnar balansen av
varierade funktioner och upplatelseformer.

Forutsattningarna och utgangspunkten for de olika projekten har
sett olika ut, de har varit olika geografiskt omfattande och bedrivits av
saval fastighetsagare som kommuner - men gemensamt for de utvalda
stadsdelarna ar att det i samtliga drivits ett aktivt, langsiktigt och engagerat
arbete for att skapa en positiv utveckling pa platsen.

RADAR ARKITEKTUR
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Inledning
Bakgrund och syfte

Syfte och mal

Fallstudierna syftar till att utvardera och analysera

metoder i ett antal stadsbyggnadsprojekt i storskaliga
bostadsomraden. Mgjligheter, svarigheter, likheter och
skillnader ska studeras for att urskilja vardefulla lardomar
och dra slutsatser om framgangsfaktorer. Malet med de
nya lardomarna ar att forbéttra forvaltningens metoder for
att bygga staden hel. Stadsbyggnadskontoret ska bli battre
pa fysisk utformning i storskaliga bostadsomraden och att
organisera tillhdrande processer.

Bakgrund

Radar arkitektur har pa uppdrag av stadsbyggnadskontoret
i Malmo genomfort en fallstudie av fem
stadsbyggnadsprojekt i storskaliga bostadsomraden.
Bakgrunden till uppdraget @r en 6nskan om att starka

den egna kunskapen inom stadsbyggnadskontoret

och stadsbyggnadsnamnden om hur storskaliga
bostadsomraden kan utvecklas pa ett socialt, ekologiskt
och ekonomiskt hallbart s&tt. Kunskapen ska ge en okad
samsyn kring hur staden ska arbeta med dessa omraden pa
ett langsiktigt och hallbart sétt.

RADAR ARKITEKTUR
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»Arkitekturen ska
tillfora varden till alla
manniskor i Malmo«

— ARKITEKTURSTADEN MALMO

Malmos uppsatta mal har hjélpt i
arbetet att vélja ut parametrar att
analysera forandringarna i den

fysisk miljon. Arkitekturpolicyn ar
ett viktigt underlag.

Stadens ljus vid Ortagardstorget
Foto: Malmo stad




S

.LL
Upprustning av lekpark

vid Stenhammarsvagen i
Gottsunda. Precis som i Malmo
ar lekplatserna en plats for

L
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Foto: Anders Tukler / Uppsala stad
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Malanalys
Lokala mal for lokala lardomar

Studien utgar fran de malsattningar Malmo stad definierat

i relevanta styrdokument avseende utvecklingen av
storskaliga bostadsomraden. For att hitta ratt parametrar

i stadsformsanalyserna och ratt intervjufragor har Radar
tilsammans med Stadsbyggnadskontoret gjort ett urval av
elva mal fran olika policydokument. De olika malen ar tagna
ur Malmas oversiktsplan, Malmokommissionens arbete,
Malmos arkitekturpolicy och stadsbyggnadsnamnden
budgetskrivelse 2021.

Nedanstaende mal ar

utvalda for att identifiera de
parametrar som utvarderas i
stadsformsanalyserna samt till
intervjufragorna.

Bygga staden hel
(Stadsbyggnadsnamndens budgetskrivelse 2021)

Malmo ska vara en socialt, miljomassigt och ekonomiskt hallbar stad och en attraktiv plats att bo och verka i
(Oversiktsplan for Malmo 2018)

Stadsutvecklingsprojekt som flatar samman olika stadsdelar och minskar segregationen
(Stadsbyggnadsnamnden budgetskrivelse 2027)

En nara, tat, gron och funktionsblandad stad
(Oversiktsplan fér Malmo 2018)

Minska ojamlikheter i halsa i Malmo
(Malmokommissionen 2014)

Staden som kulturell och demokratisk arena
(Oversiktsplan fér Malmo 2018)

Utveckla befintliga kvaliteter och tillfora nya
(Stadsbyggnadsnamndens budgetskrivelse 2021)

Skapa livsmiljéer av god kvalitet, som bidrar till hdlsa och valbefinnande, i alla skalor och i alla delar av staden
(Arkitekturstaden Malmo 2018)

Forandra processerna genom att skapa kunskapsallianser och demokratiserad styrning
(Malmokommissionen 2014)

Arbeta tillsammans med en rad aktorer
(Stadsbyggnadsnamndens budgetskrivelse 2021)

Utveckla arbetsprocesser, avvagningar och finansieringsmodeller
(Stadsbyggnadsnamndens budgetskrivelse 2021)

00000000000
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Metodbeskrivning

Tillvdgagangssatt mot ny kunskap

Arbetet har bestatt av tva analyser i respektive
utvecklingsprojekt. Dels har intervju genomforts for
att svara pa hur processen, dialogen, kommunala
samarbetsmodeller, medborgardialog, tidsperspektiv
och planering har genomférts. Dels har den fysiska
formen och strukturen analyseras med hjalp av flera
inringade parametrar.

Urval av omraden

Fem projekt valdes ut av de elva som identifierades i en
forsta Oversikt. De fem projekt som valdes ar: Gottsunda
i Uppsala, Rinkeby i Stockholm, Skarholmen i Stockholm,
Tynnered i Géteborg och Vivalla i Orebro.

De fem projekt som valdes ut har varit tdnkta att ge en
bred bild av vilka dtgarder som star till buds i Malmos arbete
att arbeta mot sina mal. Urvalet ar gjort for att studera
projekt med storre eller mindre atgarder i befintlig struktur,
men som ocksa representerar olika tidsperspektiv dar vissa
projekt har kommit ldngt och andra &r kvar pa ritbordet.
Urvalet ar ocksa gjort for att beskriva det kommunala
arbetet saval som arbetet som bedrivs inom allmannyttiga
och privata bostadsbolag.

Intervjuer

Intervjuerna kretsade fritt kring specificerade fragor
som tagits fram med stod av de mal som identifierats i
malanalysen. Intervjupersonerna hade pa forhand tagit
del av de fragor som specificerats. Intervjufrdgorna och
intervjuerna aterfinns i sin helhet i bilaga 1 och 2.

Intervjupersonerna i de kommunala projekten (Rinkeby,
Skarholmen och Uppsala) ar projektledare inom i
kommunal forvaltning. | Tynnered och Vivalla intervjuades
fastighetsdgarsidan dér intervjupersonerna &r chefer pa
fastighetsbolagen inom respektive stadsdel.

Arbetets avgransning har inte mojliggjort nagon
djupdykning i boendeperspektivet inom ramen for
projekten. Boendeperspektivet hade nyanserat bilden av
hur projekten tas emot och vilka mal som uppnas.

Urval av omraden for att rama

in lardomar som speglar projekt
med olika grad av genomférande
och atgarder.

N
gsrill?;up Skarholmen
Stockholm
Gottsunda
Uppsala
Rosengard
Malmo
. Rinkebystraket
Araby tllr:éo Stockholm
Vaxjo
Atgarder Pennygangen
Tynnered Goteborg )
Géteborg Lindéngen Bifrost
Malmo Médlindal
. Vivalla
Orebro
\
7
Genomfort
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Fem utvalda
stadsutvecklingsprojekt
runtom i Sverige.

Studerande omraden

1 Gottsunda, Uppsala

2 Rinkeby, Stockholm

3 Skarholmen, Stockholm
4 Tynnered, Goteborg

5 Vivalla, Orebro
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Stadsformsanalyser

| stadsformsanalyserna undersoker vi ett fore- och efter
lage i delar av projekten utifrdn nedanstdende parametrar.
Fore-laget stracker sig tillbaka till innan atgarderna som
beskrivs har genomforts. Efter-laget &r svarare att rama in
tidsmassigt — vissa projekt ar fortfarande pagaende eller i
planeringsstadiet.

Parametrarna har identifierats utifran de elva mal
som valdes ut i malanalysen och &r tédnkta att svara pa
de mal som Malmo satt upp for framtida arbete och
stadsutvecklingsprojekt. Nedan foljer en kort beskrivning av
parametern och metoden.

Stod i forskning

For stadsformsanalyserna avser rapporten ocksa finna stod
i forskningen. Meta Berghauser Pont, forskningsledare

for Spatial Morphology Group pa Chalmers har bistatt i

att identifiera vilka stadsformsanalyser och metoder som

ar relevanta for kunskapsoversikten. Inom respektive
stadsformsanalys finns ocksd en méngd forskning som
stodjer resonemanget i analyserna. Stadsbyggnadsforskare

Jan Gehl har ldng bakgrund i faltet och har bevisat
sambanden mellan hég entrétédthet och upplevd trygghet.
Space syntax-analyserna ar beprovade metoder framtagna
av Bill Hillier under 80-talet men som har raffinerats sedan
10 ar tillbaka. Sociotopkartering &r en metod utvecklad av
Alexander Stahle pa Spacescape och forskning pd KTH i
Stockholm.

Avseende intervjuerna finns ocksa ett visst akademiskt
ramverk som hjalper till i resonemanget. Joakim Forsemalm,
docent i etnologi vid Goteborgs universitet beskriver i
boken Evidensbaserad stadsutveckling de olika »evidenser«
som kan finnas parallellt i en stadsutvecklingsprocess
baserat pd gruppens intressen. Beskrivningen av
processen blir alltsd annorlunda beroende vilket perspektiv
man representerar — ndgot som ar vart att bara med
sig i intervjuerna med till exempel Stena fastigheter och
OrebroBostader (OBO).

Utvalda parametrar

A Entrétathet

Det finns bekraftade samband mellan hog entrétathet

och upplevd trygghet. | kunskapsoversikten analyseras
entrétathet i antal entréer inom 100 meter fran gatan vilket
ska motsvara avstandet for siktlinjer.

B Rumsintegration

Rumsintegration mats enligt space syntax-teori och kan
forenklat beskrivas som hur latt det &r att rora sig mellan
punkt A och B utifrdn stadsrummens sammanséttning. |
analysen mattes avstandet mellan A och B pa 3 000 meter
for att mata kopplingar mellan stadsdelar.

Sociotoper
Sociotoper ar ett begrepp for olika parker eller allmanna
platsers anvandning och kvalitet, det vill saga vad man
kan gora pa allménna platser eller vad parken gor for
dess besokare. Det kan till exempel vara anvandningen
vattenlek, rofylldhet, bollsport, skate, blomprakt,
motionsslinga, utegym eller andra utvalda funktioner.
Det finns andra metoder som beskriver kvantitet av
gronomraden snarare an dess kvalitet. | analyserna mats
antalet sociotoper inom 300 meter fran matpunkten. 300
meter raknas som bostadsnara rekreation.

RADAR ARKITEKTUR

D Motesplater

| analysen har vi identifierat motesplatser enligt sex
kategorier: lekplatser, torg, parker, forening/samfund,
idrottsplats/gym, bibliotek/kulturscen. Férekomsten har inte
analyserats kvantitativt, enbart geografiskt.

E Offentlig service

Offentlig service har specificerats till tvd kategorier: skola/
forskola och vard/omsorg. Precis som for métesplatser har
punkterna bara analyserats geografiskt.

I Funktionsblandning

Blandning i en stad kan matas pa olika sétt. | det har

fallet mats blandning genom andelen bruttoarea (BTA)
lokaler i forhallande till total BTA. BTA eller bruttoarea &r
byggnadens fotavtryck pa marken multiplicerat med antal
vaningar. Hallbar blandning stader brukar ses som 50/40/10
for bostdader, lokaler respektive offentlig service (UN
Habitat).

Upplatelseform
Omradena har analyserats efter upplatelseform i tva
kategorier: hyresréatt och bostads-/dganderétt. Balansen &r
viktig for att ge bra forutsattningar for boendekarriar och
ekonomi i ett omrade.

FEM FALLSTUDIER « UTVECKLINGSPROJEKT | STORSKALIGA BOSTADSOMRADEN + 2022.04.21



| matrisen visas vilka
rumsanalyser som ger en
indikation pa det utpekade malet.
Hog rumsintegration kan till
exempel vara en indikation pa
malet att bygga staden hel.

Malformuleringen &r nagot
kondenserad.

Bygga staden hel

Hallbar stad

Sammanflatande projekt

Nara, tat, gron

' ‘ e Entrétathet

Minska ojamlikheter i hélsa

Staden som kulturell
och demoratisk arena

Utveckla befintliga kvaliteter
och tillféra nya

Livsmiljoer av god kvalitet, som
bidrar till halsa och valbefinnande

Skapa kunskapsallianser och
demokratiserad styrning

Arbeta tillsammans med
en rad aktorer

Utveckla arbetsprocesser,
avvagningar och finansieringsmodeller
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Det gér att sammanfatta &tgarderna i de utvalda projekt till hio typer
av atgdrder. Pa respektive omrade forklaras vilka atgarder som ar
genomforda med hjalp av illustrationerna intill. - ke

|
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Atgarderna som listas &r de
atgarder som identifierats
inom ramen for arbetet och
som beddms relevanta ur ett
stadsbyggnadsperspektiv.
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Nya funktioner i staden i
genomforandet av projektet

Langsiktig kommunal
planering i omradet

Tilldgg av nya motesplatser
inom utvecklingsprojektet

Sociala insatser som
inte avser den fysiska miljon

Ny organisation som arbetar
specifikt med utvecklingsprojektet
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Fallstudie 1

Snabbfakta

8 627 personer bor i stadsdelen som omfattar drygt 200
hektar. Bebyggelsen bestdr av mestadels lamellhus i tre
vaningar. Gottsunda centrum ar en samlingsplats med manga
vardagsfunktioner.

Tid och status

Sedan 2017 har stadsdelen fatt 6kat fokus i policy- och
planeringsarbete. Upprustning har paborjats men stérre
byggprojekt ligger i framtiden.

Intervjupersoner

Johan Nilsson, projektledare, Uppsala stad

Mathias Holmberg, utvecklingsledare, Uppsala stad
Sofie Rosell, projektledare Gottsunda, Uppsala stad

Nyckeldokument

B Planprogram for Gottsundaomradet 2019

l Handlingsplan for Gottsunda/Valsatra 2018-2020

B Slutrapport, Handlingsplan Gottsunda/Valsatra 2018—-2020
B Handlingsplan fér Gottsundaomrédet 2021-2030

Gottsunda, Uppsala

Sammanlankande strak och ny sparvag

Gottsunda ar en stadsdel i Uppsala stad som
kommunen, fastighetsdgare, samhallsaktorer och
invanare haller pa att utveckla. Arkitekturen och
kulturen &r blandad och service och gronomrade

finns inom né&ra rackhall. Uppsala har en ny
samverkansmodell for att stdrka social hallbarhet i
Gottsunda. Modellen &r en handlingsplan pa bade kort
sikt och lang sikt i tva politiskt antagna dokument som
beskrivs nedan. Parallellt med handlingsplanen arbetar
man med planprogrammet for Gottsunda som pekar
ut flera fortatningsstrak som en del i att tilliféra nya
kvaliteter i Gottsunda. Kommunen planerar for

5 000-7 000 nya bostader fram till ar 2050.

Process och verktyg

| Uppsalas 6versiktsplan fran 2016 ar Gottsunda

utpekat som en av fyra stadsnoder som ska utvecklas

med nya bostader och nya funktioner. Arbetet med
stadsutvecklingen boérjade och hade sin grund i
anlaggandet av ny sparvag som dras i en strackning

fran Uppsala C till Bergsbrunna i sdder via stadsnoden
Gottsunda. Investeringen &r tankt att stérka den strategiska
potentialen i omradet. En kollektivtrafiksatsning ger ett
starkt symbolvarde som kan utgodra ett incitament for
andra investeringar. Oversiktsplan 2016 hade sin grund

RADAR ARKITEKTUR
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Orienteringskarta

Fokusomraden for
stadsutvecklingen

Ny bebyggelse

Nya funktioner
Langsiktig planering
Nya motesplatser
Sociala insatser

Specifik organisation

0000000

i Uppsalapaketet och Sverigeférhandlingens mal om att
planera 33 000 nya bostader i Uppsala i kombination med
nya jarnvagsinvesteringar. 2022 pagar detaljplanering av
strackorna och sparvagnarna beréknas borja rulla 2029.

Nar oversiktsplanen var pa plats tog kommunen fram
Handlingsplan for Gottsunda/Valséatra 2018—2020 — en
87-punktslista med atgarder for starkt social hallbarhet som
involverar alla kommunens forvaltningar, bolag och partners.
De 87 punkterna ar indelade i fem teman: hallbar livsmiljo
och trivsel, trygghet, barn och ungas uppvaxtvillkor, arbete
och delaktighet. Punkterna i atgardslistan berér social
hallbarhet i stort och bara ett fatal rér den byggda miljon.
Vidare redovisas vem som ansvarar for respektive atgard.
Det har funnits en avsiktlig strategi att separera sociala
insatser av Overgripande karaktar och storre fysiska insatser
mellan handlingsplanen och planprogrammet.

Under 2020 tog man fram den langsiktiga planen
— Handlingsplan for Gottsundaomradet 2021-2030 —
som lagger storre vikt vid malstyrning, alltsa ett arbete
mot uppsatta mal snarare an konkreta atgardspunkter.
| den langsiktiga handlingsplanen sker arbetet
kommunovergripande utifrdn flera prioriterade teman. Inga
konkreta stadsbyggnadsmal redovisas, utan insatserna
avseende fysisk form berors istallet i Planprogram for
Gottsunda.
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»Ett mer allsidigt bostadsbestand och
utemiljoer som erbjuder varierade mojlig-
heter for vistelse, aktivitet och stadsliv«

— PLANPROGRAM GOTTSUNDA

| planprogrammet for Gottsunda redovisas en langsiktig
vision for omradet och dess utveckling. Malen for omradet
ar en okad trygghet och trivsel, en sammanhangande stad
och stadsdel, mer stadsliv och 6kad samhallelig narvaro
samt att mangfald och lokal kraft tas tillvara. Ett av verktygen
som namns ar fler arbetsplatser genom utokad kommersiell
och offentlig service.

Planprogrammet har tydligt fokus pa strdk som starker
stadsdelen. Det féreslas dven utveckling av flera befintliga
och nya offentliga motesplatser som torg och parker. Det
finns en avsikt om att forbéttra Gottsunda torg som en
ny regional malpunkt. »Ett mer allsidigt bostadsbestand
och utemiljoer som erbjuder varierade maojligheter for
vistelse, aktivitet och stadslive, framgar av planprogrammet.
Planprogrammet visar dven pa hur kommunen foreslar
5 000-7 000 nya bostéder till 2050 och 2 000-3 500 till
2030.

Just nu pagar detaljplaner for Gottsunda centrum
och spéarvagen, som &r de forsta delarna i den fysiska
utvecklingen tillsammans med den nya skolan.

| utvarderingen av Handlingsplan for Gottsunda
beskrivs en mangd atgarder som redan genomforts.

En ny fritidsklubb — Treklangen — har varit en viktig
framgangsfaktor likasa aktivitetsparken Motesplats
Gottsunda. Kommunen har upprustat flera parker och
renoverat Gottsundabadet och fastighetsdgarna i omradet
har gatt samman i en fastighetsforening. Kommunen har
fatt till 6kad tillsyn for underhall av lekplatser samt flera
trygghetsatgarder sdsom belysning, klottersanering och
vakter.

Organisation

Arbetet med bade den kort- och langsiktiga
handlingsplanen bedrivs och har bedrivits genom en
styrgrupp ledda av tva tillsatta tjanstepersoner vid
kommunledningskontoret. Styrgruppen bestar av personer
frén vard- och omsorg samt utbildning. | utvarderingen av
den kortsiktiga handlingsplanen (87-punktsprogrammet)

| Planprogram for Gottsunda
listas de stadsbyggnadsgrepp
som anvands for att motverka
segregation och framja social
hallbarhet. Citatet ovan &r ett av
fyra grepp som anvands

som till stor del & genomford skriver man att
handlingsplanen borde bana for en langsiktighet eftersom
arbetet har bedrivits inom den ordinarie linjeorganisationen.
Né&r handlingsplanen antogs var utgangspunkten att
aktiviteterna skulle finansieras genom omprioriteringar
inom namnder och bolags befintliga budgetramar och med
extern finansiering.

Medborgardialog

| arbetet med att ta fram planprogrammet genomforde
Uppsala stad en serie av medborgardialoger. | dialogen
framkom bland annat farhagor om férlorade tillgangar pa
natur och rédsla for hojda hyror.

Framgangsfaktorer och lardomar

o Dokumenten Planprogrammet och Handlingsplanen
ar tydligt franskilda i vad de har for syfte. Det &r tydligt
att handlingsplanen lagger storre vikt vid sociala insatser
och planprogrammet fokuserar pa den fysiska miljon.
Fordelen med tva separerade policyer ar att uppgiften
konkretiseras.

o Rent organisatoriskt ligger kommunens
planeringsverksamhet samt mark- och

exploateringsverksamhet inom samma forvaltning och
politisk néamnd vilket har inneburit en valfungerande samsyn
om mal, budget och investeringar.

o | intervjun fokuserades en del pa vilka »generatorer«
som &r viktiga for utvecklingen. Sparvagnssatsningen
ar en viktig sddan, men man kan ha saknat generator for
arbetsmarknaden. Omradet ligger i nédra anslutning till
Sveriges Lantbruksuniversitet Ultuna och de
kunskapsintensiva néringar som kopplas till universitetet. An
battre koppling till detta eller en fysisk etablering i
Gottsunda hade varit gynnsamt.

RAQVY
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Vissa stadsformsanalyser har
valts bort i de olika projekten
eftersom de inte varit fokus for
den utveckling som pagar.

Stadsformsanalyser

A. Entrétathet

Tryggheten starks troligtvis genom en 6kad entrétédthet och
ett battre kontakt mellan hus och gata. Begreppet eyes

on the street dversatts till naturlig évervakning som ar en
av effekterna nar byggnader far battre kontakt med gatan.
Eftersom bebyggelsen inte ar fardigstalld har hypotetiska
entrépunkter genererats i enlighet med férslaget i
programhandlingen.

B. Rumsintegration

Den rumsliga integrationen starks i genomforandet

av forslaget. Forandringarna har métts i enlighet med
planprogrammet eftersom de nya gatorna inte ar utbyggda.
Forslaget innebdr inga forédndringar eller forbattringar i
rumsintegrationen gentemot andra stadsdelar, &ven om

sparvagnen lar ha en reell effekt pa rorelsen. For att komma

at annu mer effekt pa rumsintegrationen behovs nya gator
och kopplingar mellan stadsdelar.

Fore-lage

D. Métesplatser
De sex kategorier som klassade som motesplatser:

- lekplatser - férening/samfund
. parker - idrottsplats/gym
- torg - bibliotek/kulturscen.

Det har inte noterats nagon forandring pa antalet
motesplatser eller var de ligger. Daremot har bland annat
lekplatser, torg och simhallen rustats upp vilket kan lyfta
attraktiviteten pa en métesplats.

Samtliga analyskartor och intervjuer redovisas i bilagor.
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E. Offentlig service

Offentlig service (skola/forskola samt vard/omsorg) har inte
varit fokus for projektet. Gottsundaskolan brann 2018 och
nu byggs en ny skola pd samma plats.

G. Upplatelseformer

Hyresratter &r den dominerande upplatelseformen i
Gottsunda idag. De utpekade utvecklingsomradena har en
potential att bidra till en battre balans av hyresratter och
bostadsratter.

Utvecklingsomraden
koncentreras i strak langs

de storre interna vagarna i
Gottsunda. Gottsunda centrum
star ocksa infor en omvandling.

Efter-lage. Skrafferade ytor ar planerad bebyggelse
-',/1 —
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Fallstudie 2

Snabbfakta

16 800 personer bor i stadsdelen som omfattar drygt
120 hektar. Bebyggelsen bestar mestadels av lamellhus i
varierande skala. Omradet ramas in av stora barriarer.

Tid och status

Stadsutveckling har pagatt sedan 2010 och pagar én
idag. Pusselbitarna Rinkebystraket och Rinketerassen &r
fardigstéllda. Projektet for Rinkeby allé ar pagaende.

Intervjupersoner
Peter Lundevall, projektledare, Stockholm stad,
pensionerad

Nyckeldokument

B Strukturplan Rinkeby allé
B Vision Jarva 2030

Rinkeby, Stockholm

Paviljonger och dverbryggade barridrer

Rinkeby ligger i Vasterort i Stockholms kommun

och angrénsar till Jarvafaltet, Tensta och Ursvik i
Sundbybergs kommun. Inom ramen for Vision Jarva
2030 (2009) utvecklas Rinkeby langs tva tydliga strak:
Rinkebystraket och Rinkeby allé. Bada projekten &r
ténkta att starka den sociala hallbarheten i omradet och
skapa en battre blandning av funktioner i en tidigare
ensidigt programmerad stadsdel. Rinkebystraket &r
genomfort sedan 2013 och utvecklingen langs Rinkeby
allé ar pagaende. Det finns flera tillhorande sma och
stora satsningar som beskrivs nedan.

Process och verktyg
Vision Jérva 2030 (2009) pekar ut tvd huvudstrak for
utveckling i Rinkeby — Rinkebystréket och Rinkeby allé.
Kommunen vill fa till en starkt koppling till angrénsande
stadsdelar och pratar om att »bryta trafiksepareringen
dar det gor nytta«. Syftet ar bland annat att nybyggd
stadsbebyggelse langs den allmanna stadsgatan ska bidra
till en mer mangsidig urban miljé med inslag av blandade
funktioner och anvandningar och dar det ar attraktivt att
promenera och uppehalla sig.

Utvecklingen langs Rinkebystraket bestar i att nya

RADAR ARKITEKTUR
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Fokusomraden for Ny bebyggelse

stadsutvecklingen
Nya funktioner

Langsiktig planering

Specifik organisation

Q000

paviljonger for handel, kultur, ndje ténkta att starka
lokalt smaféretagande har byggts, detta for att fa battre
kopplingar inom och mellan stadsdelar samt att oka
tryggheten langs straket. Paviljongerna har byggts i
sluttningar langs gavlar pa befintlig bebyggelse pa
bada sidor om en tidigare trafikseparerad gata i syfte att
tydligare definiera gaturummet. Man har ocksa renoverat
gatan med en pakostad gestaltning av markytor och
tradplantering. Gestaltningen ska stodja och samla rérelsen
i ett omrdde dar manga manniskor byter mellan olika
fardsatt, oftast mellan gang, buss och tunnelbana. Den
tidigare trafiksepareringen finns kvar men med tillagg av
nya broar for att skapa fler kopplingar och pé sa satt lyckats
bibehalla ett trafiksakert (och uppskattat) system. Det nya
forslaget till Rinkebystraket innebar en omvandling av en
trafikseparerad fordonsgata till en gata for gaende, fordon,
cyklister, handlande och uteserveringar — alla med en
dedikerad yta. En stadsgata helt enkelt!

| norra anden av Rinkebystrdket har Rinkebyterrassen
uppforts — en dverdackning av E18 med ett tillagg
av ungefar 600 hyres- och bostadsratter blandat.
Bostadsratterna ar ett komplement till de hyresratter som
finns i Rinkeby idag, samtidigt tillgangliggors Jarvafaltet och
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»Fotbollsplanerna ar de stora
integrationsmaskinerna«

— PETER LUNDEVALL, TIDIGARE PROJEKTLEDARE

dess innehdll for Rinkebyborna genom kopplingen.

Strukturplan for Rinkeby allé ar ett helhetsgrepp for
utvecklingen langs Rinkeby allé. Kommunen foreslar
nya funktioner tillsammans med 300-400 bostader.

Nya funktioner utgors av polishus, moské, vard- och
omsorgsboende samt omvandling av bostader till kontor.
Den nya bebyggelsen ska tillsammans med gatuarbeten
med tradplantering och nya markytor stodja gang- och
cykeltrafiken i omradet. Gatan sénks for att nya husentréer
ska ligga i nivd med gatan. Trafiksepareringen plockas
ocksa bort for okad trygghet. En bro mellan Rinkeby och
Stora Ursvik har byggts mellan 2015-2022 men &r én

inte invigd. Bron ar en del av utbyggnaden av tvarbanans
Kistagren med planerad invigning under 2023.

Vid sidan av de 6vergripande projekten langs
huvudstrdken genomfors en del mindre forandringar. Bland
annat utlyste Skolfastigheter i Stockholm AB idétavlingen
Rotterna i Rinkeby som &r en omfattande arkitekttavling for
att skapa attraktiva skolmiljder i Rinkeby. 60 nya hyresratter
uppfors vid Fornbyvagen, nya fotbollsplaner anldggs i Norra
Spangadalen samt parkférnyelse av Norra Stadsparken och
Sunnanbyplan.

Organisation

Initiativen till Rinkebystraket togs forutom Stockholm stad av
AB Familjebostader dar Rinkebystradket &r Familjebostaders
bidrag till det sa kallade Jarvalyftet. Initiativet for fornyelsen
av Rinekby allé togs férutom staden initiativet av AB
Svenska Bostader, Skolbyggnader i Stockholm AB och
Polisen och vid Rinkebyterassen stod Stockholms stad for
overdackningen och tva olika byggaktorer for bostdderna.

| planeringen och genomférandet har man arbetat med
en styrgrupp som rent organisatoriskt har lokaliserats till
stadsledningskontoret. Styrgruppen bestar av projektledare

Peter kommenterade ett
delprojekt som planeras mellan
Rinkeby och Spanga. Just nu
pagar arbetet med detaljplanen
for de nya anlaggningarna.

och forvaltningschefer som alla pd ndgot satt berér arbete
med den social hallbarheten i Rinkeby. Organisationen
var tillfallig och avskaffades i samband med valet 2014 da
man forlade arbetet organisatoriskt inom den ordinarie
linjeorganisationen. Organisationen beskrivs vidare i
intervjun med Peter Lundevall.

Medborgardialog

Forutom samrad under detaljplaneprocessen genomfordes
ocksa Jarvalyftets dialogveckor 2009-2010. Resultatet fran
dialogen praglade sedan Vision Jarva.

Framgangsfaktorer och lardomar

o Flera malpunkter och verksamheter har etablerats i
omradet, bland annat Polisen, kulturforvaltningen och
SVT. Etableringarna tillfér stora varden till blandningen i
stadsdelen och ger ocksa 6kade incitament for att investera
i stadsdelen.

o | genomférande av Rinkeby allé samordnas flera
planer for att kunna bédra varandras eventuella
forluster. Det innebé&r mindre risk for
genomférandeekonomin i de individuella detaljplanerna.

o Att organisatoriskt lokalisera projektledning och
styrgrupper till Stadsledningskontoret snarare an
Stadsbyggnadskontoret innebér en béattre samordning och
ett helhetsgrepp for den sociala hallbarheten som
genomsyrar hela den kommunala verksamheten.

o Tillampade hyreskontrakt for lokalerna som fastslog

att man ska premiera lokal arbetskraft i
anstallningsprocessen.

RAQVY
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Vissa stadsformsanalyser har
valts bort i de olika projekten
eftersom de inte varit fokus for
den utveckling som pagar.

Stadformsanalyser

A. Entrétathet

Analyserna visar tydligt utslag pa 6kad entrétathet for
omradet vilket bidrar till en 6kad upplevd trygghet ldngs
Rinkebystraket. For planerade projekt vid Rinkeby allé
har analysen gjorts pd genererade entrépunkter utifran
planerad bebyggelse.

B. Rumsintegration

Den rumsliga integrationen har forbattrats inom och
utom stadsdelen, framforallt i kopplingen till angansande
Jarvaféltet och Stora Ursvik. Kopplingen till Jarvafaltet
Oppnar upp helt nya férutsattningar for rekreation.
Jarvafaltet ar ett storre rekreationsomrade med flera
aktivieter som nu blir mer tillgangligt fér Rinkebyborna.

Fore-lage
~Y

C. Sociotoper

Sociotoper — alltsa aktiviteter eller kvaliteter kopplade
till parkrummen — har inte varit fokus for utvecklingen.
Bollplanerna i Norra Spangadalen &r dock en kvalitet
som tillkommer tillsammans med upprustning av Norra
stadsparken. Vidare tillgangliggors de aktiviteter som
kopplas till Jarvafaltet genom projektet Rinkebyterassen.

D. Métesplatser

Vissa mindre torgytor ar en del av gestaltningen av
Rinkebystraket och Rinkebyterassen. Planerade bollplaner
i Norra Spangadalen utgor ocksa nya métesplatser.

Norra stadsparken genomgar en renovering och far fler
funktioner.

E. Offentlig service

Offentlig service finns i omradet och har inte varit fokus for
utvecklingen.

“

Samtliga analyskartor och intervjuer redovisas i bilagor.
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F. Funktionsblandning

| Rinkeby mattes funktionsblandning genom att dela BTA
for lokaler pa total BTA inom 300 meter fran matpunkten.
Forandring gav saklart utslag pa matningarna i projektet dar
andelen lokaler uppgar till 30—40 procent av totalen efter
genomford forandring langs Rinkebystraket. De riktvarden
som presenteras av UN Habitat om vad som anses som
»blandat« gar alltsd att uppna med de medel som anvandes
i Rinkeby. Blandningen gaéller dock Rinkebystraket och inte
hela Rinkeby

G. Upplatelseformer

Rinkeby domineras av hyresratter. Vid Rinkebyterassen har
man byggt bostadsratter som bidrar till en battre balans

mellan hyresratter och bostadsratter. Utvecklingen i Rinkeby har

fokuserats till tva huvudstrak
som ocksa forlangts utanfor
stadsdelens granser.

Efter-lage. Helvita ytor &r ny bebyggelse. Skrafferade y

tor ar planerad bebyggelse
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lllustration: Andreu Taberner / Nyréns Arkitekkontor

Projektet Skarholmsdalen

handlar om att utveckla entrén till
Satraskogen samtidigt som man
bygger 800 bostader, lokaler och' #: .

samhallsservice
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Fullstudie 3

Snabbfakta

18 800 personer bor i Skarholmen och Varberg, stadsdelarna
omfattar drygt 290 hektar. Bebyggelsen ar varierad och
i Skarholmens centrum finns mycket kommersiell service.

Tid och status

Sedan 2016 arbetar man aktivt under initiativet
Fokus Skarholmen som omfattar fyra stadsdelar.

Projekten &r geografiskt utspridda och har kommit olika langt.

Intervjupersone

Karin Ahlzén, projektchef, Exploateringskontoret,
Stockholm stad

Nyckeldokument

B Stadsbyggnadsstrategier for ett socialt hallbart Fokus Sk&rholmen

BREDANG
SATRA

2'SKARHOLMEN
RBERG,.+--

B Social hallbarhet i Fokus Skarholmen — nycklar for det lokala behovet

B Stadsrumsanalys, Varberg, Skdrholmen. S&tra & Bredang

Skarholmen, Stockholm
Utspritt och samordnat

Stockholms stad beskriver stadsutvecklingsprojektet
Fokus Skarholmen som ett projekt som »drivs

inom Skarholmens stadsdelsnamndsomrade, med
ambitionen att 6ver 4 000 nya bostader ska byggas«.
Fler bostader innebér att det dessutom behdvs fler
forskolor, skolor, mer narservice, motesplatser och
satsningar pa parker och gronomraden. En viktig
malséattning i projektet ar att utveckla omradet med
social hallbarhet som hornsten. Fokus Skarholmen ar
ett samlingsbegrepp for de stadsdelar som faller under
Skarholmens stadsdelsndmnd, alltsa Bredéng, Sétra,
Varberg och Sk&rholmen.

Process och verktyg

Arbetet som &r samlat under begreppet Fokus Skarholmen
stracker sig tillbaka till arbetet som utférdes av Social
hallbarhetskommission i Stockholm stad. Det banade

RADAR ARKITEKTUR

Orienteringskarta

Fokusomraden for Ny bebyggelse
stadsutvecklingen

Nya funktioner

Langsiktig planering

Nya motesplatser

Specifik organisation

00000

vag for att peka ut Skarholmen som ett fokusomrade i
oversiktsplanen fran 2016 dar man samtidigt identifierade
potentialen i att bygga 4 000 nya bostader samtidigt som
man gjorde insatser for social hallbarhet. Férandringen i
stadsdelarna ar uppdelat i 16 samordnade detaljplaner med
samordnade investeringsbeslut, byggstart och organisation.
Uppldagget beskrivs nedan. Parallellt med detaljplanearbetet
har man byggt nya skolor, forskolor, narservice samt rustat
upp motesplatser, parker och gronomraden.

| stadsutvecklingsprojektet Fokus Skarholmen har
exploateringsnamnden samlat 16 detaljplaner i ett
gemensamt investeringsbeslut. Detta innebar att
exploateringskontoret arbetar med en gemensam budget
for hela det omrade som de 16 detaljplanerna omfattar.
Genom en gemensam investeringsbudget for de 16
detaljplanerna kan med andra ord omradets samlade
behov fa styra i storre utstrackning &n nar de enskilda
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»Varbergstoppens
milsvida utsikt over
hav och oar ar maktig«

— UR BASTA PLATSEN, RAPPORT AV SPACESCAPE

projekten har varsin egen budget. Resurserna kan
fordelas Gver en storre geografisk yta och pa detta vis kan
upprustningsatgarder och investeringar goras inom ramen
for en detaljplan, i syfte att hoja den sociala hallbarheten i
omradet, utan att denna investering enbart ska belasta den
enskilda detaljplanen.

Tidigt i analysarbetet avsdg man ocksa att titta pa rumsliga
aspekter for social hallbarhet inom projektet. Staden
genomfdra rumsliga analyser och riktlinjer for att forbattra
forutsattningarna. Man pekade bland annat pa behovet av
storre funktionsblandning (verksamhetslokaler), tryggare
stadsrum mellan och inom stadsdelarna samt, fortatning i
kollektivtrafikndra lagen och fler centrala métesplatser.

Organisation

I intervjun med Karin Ahlzén beskrivs stadens organisation
for arbetet. Karin som &r projektchef ar lokaliserad

centralt i organisationen, till stadsledningskontoret. |

rollen beaktar hon flera forvaltningars intressen pa ett
neutralt satt och detta ger projektet tyngd och signalerar
ett stort dvergripande mandat. Detta har resulterat i att
man har kunnat ge sociala varden som trygghet och
delaktighet en stor plats i arbetet. Detaljplaner drivs inom
linjeorganisationen.

Fokus Skarholmen har ocksa haft en
forvaltningsévergripande styrgrupp som bestar av
foretradare for Exploateringskontoret, Idrottsforvaltningen,
Stadsbyggnadskontoret, Stadsdelsférvaltningen,
Utbildningsforvaltningen, Kulturforvaltningen,
Miljoforvaltningen, Trafikkontoret och de tva allmannyttiga
bostadsbolag som finns representerade i Skdrholmen.
Syftet ar att fler férvaltningar an normalt ska involveras i
processen och att fler frdgor kan fangas upp fran borjan,
till exempel nér det géller planering for kultur och idrott.

Utvecklingen vid Varbergstoppen
ar en del av Fokus Skarholmen.

I underlaget ingar dialogformatet
Bésta platsen som visar pa
omradets kvaliteter.

Malsattningen ar att identifiera och prioritera aktiviteter sa
att mojliga synergieffekter mellan stadens investeringar kan
uppnas.

Dialog

Under 2016 genomfordes den digitala dialogenkaten
»Bésta platsen! - tyck till om Skarholmen, Bredang, Sétra

& Varberg«. Dialogen visade pa att 38 % onskade fler
bostader. En fjardedel efterfrdgade tryggare centrum.
Naturomrddena var mangas »béasta plats«. Man konstaterar
att omradet ska utvecklas med utgangspunkt i de kvaliteter
och behov som redan fanns pa platsen och i nara dialog
med de boende.

Framgangsfaktorer och lardomar

o | genomférande av Fokus skarholmen samordnas
flera detaljplaner for att kunna bara varandras
eventuella ekonomiska forluster. Detta innebar mindre risk
for ekonomin i individuella detaljplaner och mojliggor
satsningar i mindre gynnsama lagen.

o Att organisatoriskt lokalisera projektledning och
styrgrupper till Stadsledningskontoret snarare an
Stadsbyggnadskontoret innebér en béattre samordning och
ett helhetsgrepp gallande social hallbarhet som genomsyrar
hela den kommunala verksamheten.

o | intervjun beskriver Karin att man agerat i omradet
parallellt med att man formulerat mal for utvecklingen.
Hon har uppfattat en frustration fran boende i omradet att
det inte hander nat men att inte bara snacka utan att faktiskt
ga in och forandra har gett god respons.
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Vissa stadsformsanalyser har
valts bort i de olika projekten
eftersom de inte varit fokus for
den utveckling som pagar.

Stadformsanalyser

A. Entrétathet

Utvecklingsprojekten tar ofta plats i mellanrummen mellan
vdg och annan bebyggelse dér offentliga ytor inte spelar
nagon storre funktion. Bebyggelsen ger utslag for okad
entrétathet vilket framjar upplevd trygghet i omradet.

C. Sociotoper

Det finns manga innehallsrika parker i Skarholmen, framst
kopplade till Malaren, men dven en del bostadsnara parker
som Skarholmsdalen. | utvecklingen har Stockholm stad
tillskapat nya platser for aktiviteter vid Varbergstoppen,
bland annat grillplatser, lekplatser, fageltorn, utegym och
planteringar. | 6vrigt byggs nya bostader dar innehallet i
parkerna &r forhallandevist litet.

Fore-lage

Samtliga analyskartor och intervjuer redovisas i bilagor.

RADAR ARKITEKTUR

D. Motesplatser

Befintliga motesplatser rustas upp, till exempel vid
Varbergs IP som far en ny multiarena. 2018 genomfordes
upprustningar vid Skdrholmen centrum.

E. Offentlig service

Offentlig service byggs ut i samband med flera av de stérre
bostadsprojekten.

G. Upplatelseformer

| Skarholmen och Varberg ar bostadsbestandet varierat
bade till upplatelseform och olika typer av boende.

FEM FALLSTUDIER « UTVECKLINGSPROJEKT | STORSKALIGA BOSTADSOMRADEN + 2022.04.21



Uttsnitt av utvecklingen inom
ramen for Fokus Skarholmen. |
delomradena bygger blandstad
parallellt med centrumutveckling.

Efter-lage. Helvita ytor &r ny bebyggelse. Skrafferade ytor ar planeratd bebyggelse
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Foto: Malin Nilsson / Radar
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Fallstudie 4

Snabbfakta

| Tynnered bor cirka 16 700 personer pa en yta om drygt
320 hektar. Bebyggelsen bestar av 6ppna och halvoppna
kvarter, mestadels i tre vaningar.

Tid och status

2012 startar Stena fastigheters uppdrag om att starka
social hallbarhet i omrddet. Sedan dess fastighetsbolaget
man genomfort renoveringar och gjort vissa tillagg

i bebyggelsen. Planprogram for Tynnered ar under
framtagande.

Intervjupersoner

Ann-Catrin Dryselius, fastighetschef Tynnered,
Stena fastigheter

Tynnered, Goteborg

Nya funktioner och varsam renovering

Tynnered &r en stadsdel i sydvastra Goteborg, vackert
inplacerad i ett kuperat landskap med nérhet till bade
urbana funktioner och rekreation. Pa Briljant- och
Smaragdgatan ager bostadsbolaget Stena Fastigheter
flera fastigheter som har varit under utveckling

sedan en tid tillbaka. | Tynnered som helhet pagar

en mangd projekt parallellt men fokus for den har
kunskapsoversikten har varit Stenas perspektiv pa
utvecklingen i Tynnered.

Process och verktyg

Det borjade for drygt tio ar sen nér Stena Fastigheter

pa nationell niva sadg over mojligheten for
stadsutvecklingsprojekt kopplade till fortdtning inom Stenas
Fastigheters egna fastigheter. Redan da fanns en struktur
med fastighetschefer som hade ansvar for det befintliga
bestandet, men da borjade bolaget skapa en struktur for en
tillténkt fortatning.

Ett av utvecklingsprojekten har agt rum pa Briljant och
Smaragdgatan i Tynnered — byggt i slutet pa 60-talet och
borjan pa 70-talet. Bestandet, drygt 500 lagenheter, koptes
upp av Stena fastigheter 2005 och var redan da eftersatt
i underhall och med en mangd sociala utmaningar. Pa
90-talet gjorde en tidigare fastighetsdgaren omfattande
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renoveringar i ett narliggande omrade dar hyrorna hojdes
rejalt. Som foljd flyttade manga boende som inte hade
rad med hyreshojningarna istéllet in i pa Briljant- och
Smaragdgatan.

Néar Stena Fastigheter bestamde sig for en renovering
blev forsta fragan hur varsamt man skulle kunna ga
fram i renoveringen. Stena Fastigheter landade i
omfattande dialogprocess dér man diskuterade dels
renoveringen men ocksa en planerad fortatning i omradet.
Hyresgastforeningen var i viss man ocksa ar involverad i
dialogprocessen och Stena Fastigheter genomforde en
serie post it-idéworkshops dér boende far svara pa vad
de dnskar av sitt boende. Man sammanstallde dialogen
och kom fram till att det var valdigt olika vilken renovering
hyresgasterna upplevde att man hade rad med. Stena
Fastigheter bestamde sig att renoveringen ska genomforas
i fyra delar. Del 1 bestod av ett trygghetspaket for hela
bestandet: farg i trapphus, sékerhetsdorrar, postboxar,
elektroniskt passersystem och battre belysning pa
gardarna. Har visade fastighetsbolaget att man satsar i
omradet och ger en standardférbéttring innan de stérre
renoveringarna kommer igang.

Del 2 bestod i renovering av ldgenheter under en
femarsperiod, fran 2017 till 2022. Renoveringens baspaket
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»Gardsgemenskap ar inget
man bara bygger. Vi lyssnar
och pratar mycket«

— STENA FASTIGHETER.SE

bestod dels av hyreshéjande renoveringar sa som badrum
och koksflaktar och en del som inte drabbar hyran —
balkongfronter, fasader och tak.
| del 3 forbéattrar man miljoer, vaxtlighet och funktioner
pa gardarna. | del 1-3 har man sokt och beviljats stod fran
Boverket for insatser avseende trygghet, energiférbrukning
och ekologi. Drygt 10 % tillfaller Stena Fastigheter och drygt
90 % tillfaller de boende vilket resulterar i en hyresrabatt
som finns kvar under sju ar. Rabatten har skankt ett
lugn till projektet och mojligheten for kvarboende efter
renoveringen ar stor. Kvarboendesiffrorna ar samma som i
andra stadsdelar, det vill saga 10-12 % omsattning per ar.
Del 4 bestar av sjalva fortatningen dar man hade en
tydlig tanke om att tillféra ndgot nytt i omradet for att skapa
en storre funktionsblandning. P4 Smaragdgatan har man
pa befintlig parkering byggt ett nytt aldreboende och
ett seniorboende. En forskola ar nu under uppbyggnad
inne i omradet och berédknas vara klar i december
2022. Infor ytterliggare nyproduktion kommer ett
parkeringsdack att byggas for att ersatta delar av den
forlorade markparkeringen. Det som beskrivs som extra
roligt med nyproduktionen ar de nya arbetsplatserna som
tillfors till omradet. Attendo som hyr dldreboendet har ett
samarbetsavtal med Stena Fastigheter for att forsoka fa
boende i Tynnered att komma in pa arbetsmarknaden och
pa det sattet lyfta stadsdelen. | seniorboendet har manga
flyttat in fran andra stdder an Goéteborg.

Medborgardialog

Stena Fastigheter har arbetat med social hallbarhet i

over 20 ar — de kallar detta arbete relationsforvaltning.
Dels konkret i sitt bestdnd med ocksa i en roll som
relationsforvaltare. Man har anlitat hyresgaster som
omradesvardar vilka finns som stod till grannar och som
rapporterar om till exempel trasiga lampor eller bankar.
Omradesvéardarna har ocksa varit en hjalp vid dialogmoten
om renoveringar i omradet. Dialogen har varit valdigt viktig
for genomférandet av renoveringar i bestandet varfor

man satsade pa att utlysa dialogmdten och renoveringar
langt innan genomférandet, ndgot som beskrivs som en
framgangsfaktor.

Dialogarbetet syftade till att fa veta vad man var nojd
med och vad som fungerade bra, men &ven vad man
saknade. Det framkom att manga som bott valdigt lange i
omradet var oroliga for att behova flytta ndr man nu bérjade
bli &ldre. Det behovdes ocksa ytterligare forskolor. Detta
ledde till att man i samband med upprustning av lagenheter
ocksa beslutade att bygga ett aldreboende och férskola
i omradet — till féljd av synpunkter fran dialogarbete.
Dialogmotena har hallits av anstéllda pa Stena Fastigheter
sa som relationsforvaltare, kommunikator, fastighetsskotare,
uthyrare, forvaltare och fastighetschef . Alla dessa har
ndrvarat for att skapa ett dmsesidigt fortroende med de
boende.

Framgangsfaktorer och lardomar

o Dialogarbetet med de boende har gynnat
utvecklingen i omradet och har lett till 0kat fortroende
mellan boende och hyresvarden.

o Nya funktioner har tillforts: dldreboendet,
seniorboendet och forskola 6kar blandningen och
stérker balansen mellan boende och arbetande i omradet.
Fler kan bo kvar nar de blir dldre samtidigt som boendet
generar lokala arbetsplatser.

o | samarbetsavtalet med dldreboendet fastslar man att
lokal arbetskraft ska prioriteras i
anstallningsprocesser.

o Det statliga stodet som erhallits for renoveringar har
medverkat till en mojlig hyresrabatt som blir en
trygghet for de boende. Detta gor att man har rad att bo
kvar och det ar aven en trygghet i dialogprocessen.
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Vissa stadsformsanalyser har
valts bort i de olika projekten
eftersom de inte varit fokus for
den utveckling som pagar.

Stadformsanalyser

A. Entrétathet

Analyserna visar utslag pa okad entrétathet omradet vilket
bidrar till 6kad upplevd trygghet i omradet. Stenas projekt
vid Briljant och Smaragdgatan bidrar ett livligare gaturum.
Idén for planprogrammet i Tynnered ar i stort att utveckla i
underutnyttjade vagomraden och dér ny bebyggelse bidrar
till hogre entrétathet.

D. Motesplatser

Nya offentliga motesplatser ar inte en del av Stenas projekt
i Tynnered, aven om gardarna rustas upp for att bli mer
trivsamma platser att motas pa.

Fore-lage

E. Offentlig service

Aldreboendet och den nya férskolan i Tynnered bidrar

till ett storre utbud av offentlig service. Dem stora tanken
fran Stena Fastigheter har varit att fa in fler arbetsplatser i
omradet. | planprogrammet for det planeras mer skolplatser
inom ramen for arbetet med Tynnereds planprogram.

F. Funktionsblandning

De nybyggda verksamhetslokalerna bidrar till okad
funktionsblandning i omradet som tidigare huvudsakligen
bestatt av bostader. | skissarbetet med planprogrammet for
Tynnered planeras flera kontor narmas vasterleden vilket
kommer starka funktionsblandningen ytterligare.

G. Upplatelseformer

Stena Fastigheters arbete bidrar kanske inte framst till
nya upplatelseformen, men daremot fler boendeformer

Samtliga analyskartor och intervjuer redovisas i bilagor.
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i form av seniorboendet! | de omraden som pekas ut for
stadsutveckling i planprogrammet finns potential att fa till en
an mer finmaskig variation av upplatelseformer jamfort med
dnulaget

Planprogrammet ar under
framtagande och viss utveckling
har genomforts vid Opaltorget.
Stena Fastigheters utveckling
ligger centralt i Tynnered.

Efter-lage. Helvita ytor &r ny bebyggelse. Skrafferade ytor ar planerat bebyggelse
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Foto: Alexander von Sydow / OBO
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Fallstudie 5

Snabbfakta

I Vivalla bor cirka 7 000 personer pa en yta om drygt 130
hektar. Bebyggelsen &r tét och 1ag, bestdende av mest tva-
vanings radhus.

Tid och status

Dialogarbete, renovering och upprustning har pagatt sedan
2012 och berdknas paga till 2040. Man gar ldangssamt och
systematiskt igenom del for del.

Intervjupersoner
Peter Hovlund, distriktschef Vivalla—Baronbackarna, OBO

Nyckeldokument

B WSP Vardeskapandeanalys

B FOP Vivalla och Boglundséngen

| Uppfdljning av oversiktsplanen 2020

Vivalla, Orebro
Utglesning och upprustning

Arbetet med stadsdelen Vivalla har pagatt i omkring
10 &r. Det kommunala bostadsbolaget OrebroBostéder
(OBO) har sedan lange varit den dominerande
fastighetsdgaren i Vivalla. Husen i omradet &r
mestadels i tva plan i en 1ag och tat struktur. Trots de
forhallandevis laga byggnadshdjderna och den tata
strukturen sa goér den stora geografiska utbredningen
att det upplevs som ett bostadsomrade i stor skala.
Man har i omradet pabdérjat en renovering och
utveckling som beraknas paga fram till 2040.

Verktyg och metodik

Utvecklingsarbetet i Vivalla har fokuserat mycket pa den
fysiska miljon och man har arbetat med ett flertal dtgarder.
I ndgon del av omradet har insatserna inneburit att man
har glesat ut bebyggelsen. | en rad med sex lamellhus
har andra och femte huset rivits. Entréerna har vénts mot

RADAR ARKITEKTUR
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gatan och gardarna har blivit storre, mer privata och med
fler programmeringar sa som sittplatser, motesplatser och
grillplatser. Gardarna har ocksa fatt nya grona element
tillsammans med ny belysning. Aven allmanutrymmen
sdsom tvattstugor har fatt en uppfraschning tillsammans
med ny fargséttning.

Motivet till utglesningen har varit att man vill fa mindre
direkt insyn i bostaderna, vilket manga boende ldnge
har upplevt som sa jobbigt att det lett till att man har
persiennerna konstant férdragna, vilket fatt otrygga
narmiljoer till foljd. Rivningen har inneburit att man frigjort
byggrétter inom befintlig detaljplan. Det har medfort, dels
att OBO har kunnat bygga nya bostéder inom omradet
mer anpassade efter de boendes 6nskemal men de har
ocksa salt av mark for Iata en ny aktor komma in i Vivalla
och starka blandningen av aktorer. Det finns beslut
fattade om att nettominska bestandet med upp till 10 %
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for att dstadkomma ytterligare forandringar i omradet.
Renoveringen har inneburit en omséttning av boende. OBO
gor utvarderingar av hur flyttkedjor inom deras bestand
ser ut och kan konstatera att enbart 28 % flyttar tillbaka
efter renoveringen. Man har aven tillatit ombildning av
hyresréatter till bostadsratter for vissa av lagenheterna och
radhusen. Tre huslangor har ombildats i forsta delomradet.
Utforsaljningen ar en viktig del i att 6ka blandningen i
upplatelseform inom omradet.

| de entreprenader som man handlar upp i
renoveringsarbetet har man skallkrav pa att detta ska
medfora praktik for lokal arbetskraft — »boendebyggarnax.
| Hala tvalen — verktyg och metoder fér en hallbar stad
skriver man:

Vid utvirdering av Boendebyggarna i Vivalla har en sam-
haillsekonomisk berikning gjorts. Den visar att kommunen
dr den aktir som vinner mest pa satsningen di de kan rikna
med minskade utgifter som ackumuleras éver tid. Kommu-
nens lingsiktiga vinst uppgdr till cirka 22 miljoner kronor,
varav 15 miljoner utgor uteblivna kostnader for forsorning.
Men éven Arbetsformedlingen kan géra ekonomiska vinster.
Berikningarna bygger pd generella antaganden av vad det
kostar ndr medborgare inte dr i arbete. Skanska beskriver sina
vinster i form av erfarenbeter av mangfaldsarbete och okad
arbetskraft, men ocksd som stirkt konkurrenskraft i framtida

upphandlingar.

| en forsta matning, som gjordes innan man hade satt igang
med utvecklingsarbete inom omradet, rapporterades det
700 incidenter av skadegorelse medan det i de aktuella
omradena déar atgarder gjorts bara rapporterats fem
incidenter (!). Dessa fem incidenter korreleras till en yta

om cirka 10 procent av stadsdelen, vilket borde motsvara
omkring 70 incidenter utifran utgangsldaget. Denna positiva
utveckling kan antas vara en effekt av en mangd atgarder
gallande upprustning av gardar, inférande av sociala
atgarder, 6kad samhorighet med mera.

Medborgardialog

OBO beskriver att arbetet har varit mer eller mindre
dialogbaserat hela tiden. Som fastighetsvard ar

boendeinflytande en central del av verksamheten. Peter
beskriver att for ett fastighetsbolag som har for avsikt att
investera 4 till 5 miljarder i omradet ar det relevant att

veta att resultatet kommer vara efterfragat av de boende

i omradet. Dialogen har visat pa utmaningar men ocksa
stort engagemang. Det finns en 6verhdngande farhdga
frdn de boende om att man inte ska ha rdd att bo kvar efter
renoveringen. Dialogen ar viktigt att forsoka prata om vilka
generella varden som skapas for stadsdelen snarare an hur
det paverkar den enskilde eller paverkan av ett specifikt
byggprojekt. Peter beskriver att man har sett fordelar med
att arbeta med ett boenderdd som ska representera flera
boendes 6nskemal for att fa till en battre och konstruktiv
dialog. Man har ocksa startat ett ungdomsparlament dar
man fangar in ungas asikter om livet i stadsdelen. White
och WSP har arbetat med omradets utveckling och aven
genomfort dialoger med barn.

Framgangsfaktorer och lardomar

o Genom att man integrerar lokal arbetskraft i
renoveringen starker man fértroendet mellan boende
och hyresvérd/fastighetsagare, det ger en chans att komma
in pa arbetsmarknaden och det far till foljd att man tar stérre
ansvar for sin stadsdel.

o Utvecklingen gar langsamt framat och man renoverar
varje delomrade for sig i en process som kommer
paga under lang tid. Forandringen blir pa detta vis mindre
stressande for de boende och med hjélp av
omflyttningsprogram kan man antingen vélja att bo kvar
eller dnska ett annat boende, vilket gor att man som
boende inte behdver oroa sig dver var man ska bo.

o Lokala foretradare i ett boenderad har varit en viktig
kalla till input for hyresvarden. Detta &r manniskor som
ar engagerade i sitt boende och sin narmiljo och som kan
bidra till att se till att stadsdelens utveckling gar i linje med
de boendes 6nskemal. De blir genom detta ocksa insatta i
vilka projekt som genomfors och kan beskriva och
fortydliga dessa for sina grannar.
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Vissa stadsformsanalyser har
valts bort i de olika projekten
eftersom de inte varit fokus for
den utveckling som pagar.

Stadsformsanalyser D. Métesplatser
Projektet har inte fokuserat pa att tillskapa nya offentliga
A. Entrétathet motesplatser, alltsd den sortens moétesplatser som beskrevs
Entrététheten har i sjélva verket minskat dér utglesningen i metoden for arbetet. Daremot skapas nya mindre och
genomforts. privata motesplatser som framst plockas upp av sociotop-
analysen.

C. Sociotoper

Upprustningen innebar ett dkat antal sociotoper i E. Offentlig service

naromrddet eftersom de renoveringen innebar nya Oﬁentllg service har inte varit fokus for OBOS arbete i

grillplatser, lekplatser och odlingsbaddar. Det skapar Vivalla.
aktivitet och moten kopplade till bostadsmiljon.

Fore-lage

Samtliga analyskartor och intervjuer redovisas i bilagor.
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F. Funktionsblandning G. Upplatelseformer

Arbetet med att f& in fler funktioner i Vivalla & utmanande. Bostadsbestandet i Vivalla &r i princip enbart hyresratter.
Inom det forsta delomradet tillfors inga nya funktioner men i Genom utforsaljningen av vissa bostader i den forsta
nésta etapp planeras smd lokaler for frisor-, caféverksamhet etappen skapas en stdrre blandning av upplatelseformer,
eller liknande. Dessa kommer vara placerade 1&ngs en ny vilket ar positivt. Dessutom introduceras fler akttrer i en
allméan gata. liten del

®BO upprustar i etapper. Vid
Visgatan genomfordes den
forsta upprustning med nya
gardar, funktioner, aktérer och
upplatelseformer.

Efter-lage. Vita kryss &r byggnader som revs.
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»Sommar i Vivallaparken« ar ett
av OBO:s projekt fér ungdomar
tankt att starka gemenskapen i

Vivalla.

Foto: Alexander von Sydow / OBO
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Slutsatser

Samlade slutsatser och jamférelser fran de fem fallen

Genom jamforelsen kan vi dra lardomar
som blir kunskap att ta vidare till Malmos
stadsutvecklingsprojekt i storskaliga bostadsomraden.

Slutsatser fran intervjuerna

Olika intervjupersoner — olika perspektiv

| de olika projekten intervjuades dels fastighetsdgare (OBO
och Stena) och dels kommuner (Uppsala, Stockholm).

Detta har gett olika infallsvinklar och speglar ocksé vad
intervjupersonerna har valt att berétta i intervjuerna.

Att bostadsbolagen har vana av att arbeta med social
hallbarhet blir tydlig i intervjuerna — de pratar om
medborgardialog, kvarboende, social blandning och
trygghet. De kommunala foretradarna beskriver mer vagen
mot malet &n sjalva malet genom att mer Idgga fokus vid
att beskriva samarbeten mellan och inom forvaltningar

an vad som faktiskt foréndras pa plats. En lardom &r att

sd langt som mojligt hitta ett samarbete for dessa tva

olika aktorer for att maximera nyttan av badas intresse

och arbete. Fastighetsagaren &r 6rat mot marken och
kommunen har storre mojlighet att genomfora forbattringar
pa stadsdelsniva. Olika samarbetsmodeller och forum

for kommunen, fastighetsagare, polisen och andra lokala
aktorer beskrivs kopplat till flera projekt (Gottsunda, Rinkeby
och Tynnered).

Nya lokala arbetstillfallen

| studerade projekt i Rinkeby och Tynnered finns tydliga
ambitioner om att starka den sociala hallbarheten genom att
etablera nya arbetsplatser lokalt. Nytillkommen bebyggelse
i omrddet har bidragit till en stérre funktionsblandning och
sysselsattningsgrad i omradet genom att fastighetsdgaren

i hyresavtal har stallt krav pa att lokal arbetskraft ska
prioriteras i anstéllningsprocesser. Ett fatal nya arbetsplatser
och funktioner far pad detta vis snabbt ett stort genomslag

i en annars enformig bebyggelsemiljo. | Rinkeby har man
dessutom lokaliserat ett kontor for kulturforvaltningen och
Polisen samt Sveriges Television i omradet vilket medverkar
till att 6ka funktionsblandningen. Vivallas modell for lokal
arbetskraft i renoveringsprojekten ar ett positivt initiativ pa
kort sikt men sékrar inte lokala arbetstillfdllen pa lang sikt. i
Vivalla vittnar man om ett starkt samhallskontrakt och farre
rapporterade incidenter som foljd av insatserna.

Kommunal organisation

De intervjuade kommunerna — bade Stockholm och
Uppsala — ar generellt ndjda med de organisatoriska
samarbetsmodeller mellan forvaltningar som man har
arbetat efter. Intervjupersonerna lyfter vardet av att

projektledarrollen hojs upp fran stadsbyggnadskontoret
eller exploateringskontoret till stadsledningskontoret
alternativt kommunledningen for att ge en 6vergripande
samsyn om prioritering mellan forvaltningar, men dven
att man pa detta vis ger ett 0kat mandat at projektet och
genomforande av atgarder. Den sociala hallbarheten &r
kopplad till stadsbyggnad men minst lika mycket till vard,
omsorg, skola, natur, fritid, kultur och arbetsmarknad varfor
det ar viktigt att fa till en styrgrupp dar samtliga berérda
forvaltningar finns representerade. Om projektledarrollen
lokaliseras »ovanfor« de gangse fackforvaltningarna sker
alltsa socialt hallbarhetsarbete pa bredare front.

| Skarholmenexemplet har kommunen lyckats med att
fa till bade bottom up- respektive top down-perspektiv
genom ett tatt samarbete mellan projektledaren pa
Stadsledningskontoret och bitrédande projektchef vid
Stadsdelsforvaltningen. Samarbetet innebar ett slags 6ra
mot marken samtidigt som det ger ett stort mandat for att
mojliggora en handlingskraftig utveckling.

Ekonomisk stod ger stabilitetet

| Tynnered aterkommer intervjupersonen till

en framgangsfaktor: att hitta statligt stod for de
standardforbattringar som har genomfoérts av exempelvis
utemiljoer och energiprestanda. Stodet har inneburit

en hyresrabatt som varit vardefull for hyresgédster och
deras ekonomiska trygghet. Manga verkar positiva till att
fastighetsbolagen renoverar i omradet och genom en god
dialog och ekonomisk trygghet starkfortroendet mellan
hyresvard och boende.

Nya generatorer — 6kad investeringsvilja

| tre av fallen har forandringsarbetet i ett omrade startat
i samband med en stor offentlig investering (exempelvis
sparvagn). Investeringen blir en generator eller — om
man vill — ett incitament for andra privata investeringar
och insatser. Idén ar densamma i Uppsala och Rinkeby
och Skéarholmen. | intervjun med Uppsala kommun
framkom att man hade hoppats pa att den tillkommande
sparvéagen skulle ge storre effekt for markvardet, an
vad det faktiskt hade, varfor det kan vara en god idé att
skapa flera generatorer an till exempel sparvagn eller
annan kollektivtrafiksatsning. | Rinkeby har man satsat
pa fler generatorer; Kulturforvaltningen och Polisens nya
verksamheter blir symboliska for satsningen i omradet.

Fastighetsagarna och medborgardialog

Av de genomforda intervjuerna framgar att fastighetségarna
tar stort ansvar for den sociala hallbarheten i sina omraden.
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| de studerade utvecklingsprojekten for dem en utvecklad
dialog med boende i omrédena och arbetar &ven med
flera insatser for 6ka forvarvsfrekvensen, den upplevda
tryggheten och gemenskap mellan grannar. Det skulle
kunna vara en fordel att involvera dem i det kommunala
arbetet med social hallbarhet.

Ekonomisk samordning av flera planer

I bdda Stockholmsprojekten beskriver man fordelen

med att samordna ekonomin for flera detaljplaner s att
detaljplanerna kan béra eventuella ekonomiska underskott
i ndgon eller nagra detaljplaner. Detta blir &ven ett satt

att gora investeringar sa att intakter fran till exempel
markforsaljning kan bara andra forbattringsatgéarder som
inte generar samma typ av intakter men som kanske
medverkar till att skapa andra viktiga varden i omradet.

Stort engagemang

De intervjupersoner som vi har varit i kontakt med har
utstralat ett djupt engagemang i arbetet for social hallbarhet
i de omrdden de arbetar med. Man kan narmast beskriva
dem som eldsjalar. Ratt person pa ratt plats &r viktigt for

att uppna ett stort fortroende for den utveckling som sker i
omradet.

Ett nytt synsatt?

Sett ur ett planeringshistoriskt perspektiv finns det en
bild av att rekordarens nya bostadsomrdden planerades
som en fardig, statisk miljo som i princip stod fardig i och
med att man invigde stadsdelen. Miljderna byggdes ut
under en kort tidsperiod och sedan dess har den fysiska
miljon fortsatt varit relativt statisk. Jamfort med en aldre
kvartersstad sker forandringar mer dynamiskt efter nya
behov i den fysiska miljon — fler bostader, arbetsplatser
eller forandrat stadsliv.

Upplevelsen av att stélla samman detta material ar att
storskaliga bostadsomraden star infor en paradigmskifte
dar miljon ar lika foranderlig och dynamisk som andra
stadsdelar och nya tidslager adderas mer |[0pande efter nya
behov som uppsta

Slutsatser fran stadsformsanalyser

Ett satt att beskriva utvecklingsprojekten ar att
beskriva dess geografi. Pa 6vergripande plan skiljer
sig projekt at i hur man rent geografiskt riktat sina
insatser. | Rinkeby och Gottsunda sker utvecklingen i
tydliga strak. | Skdrholmen sker utvecklingen genom
sporadiska infill-projekt i identifierade luckor. | Vivalla
och Tynnered sker insatserna lokalt, inom befintlig
gardsstruktur. Stadsformsanalyserna nedan @mnar
att beskriva en kvalitet med projekten snarare &n
morfoligin.

A. Entrétathet

Metoden for att mata entrétathet har varit att méta antalet
adresspunkter inom en 100-metersradie fran vag i ett fore-
och efterlage. Fore- och efterlaget har varit olika for de olika
stadsdelarna och i de fall dar utvecklingen inte genomférts
baseras efterlaget pa gallande skiss.

Entrétdtheten okar i framforallt Gottsunda, Skarholmen
och Rinkeby. | dessa projekt &r eller har strategin varit
att tillfora stadsbebyggelse i befintliga strék — att starka
strdken genom utveckling narmast vagen. i flera projekt
transformeras en kdrvag ursprungligen dimensionerad for
bil till en gata, mer ldmpad for transport till fots eller med
cykel. Stadslivet och den upplevda tryggheten forvantas
darmed Oka.

B. Rumsintegration

Rumsintegration mats i Gottsunda, Rinkeby och Vivalla
dar projekten inneburit en fordndring for hur gatorna
sammankopplas. En viktig avsikt med utvecklingen i
Rinkeby har varit att starka kopplingen mot narliggande
stadsdelen Stora Ursvik och rekreationsomradet Jarvafaltet.
| space syntax-analysen, dar hog rumsintegration har

ett bevisat samband med manniskors rorelse, stiger

den rumsliga integrationen mot nya delar av staden i

just Rinkebyprojektet. Detta visa att manniskor, pa en
statistisk niva, far en storre rackvidd som &ven gynnar den
sociala integrationen, inte bara den rumsliga. | Gottsunda
och Vivalla starks den lokala rumsintegrationen, det

vill séga att det blir lattare att rora sig inom stadsdelen
men inte nodvandigtvis till eller frdn andra stadsdelar.

For att rumsligt integrera stadsdelar som byggdes enligt
trafiksepareringens principer kravs strategiska satsningar
och stora investeringar.
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C. Sociotoper
Forekomsten av sociotoper — aktiviteter att utfora i parker
och pa friytor — ar analyserad i Skarholmen, Rinkeby
och Vivalla. | Vivalla ser man 6kat antal sociotoper inom
kvarteret. i Rinkeby utvecklas bollplaner och i Skarholmen
utvecklas Varbergstoppen med nya funktioner.

Nagra av de fortatningsprojekt som genomférs
i Skarholmen planeras i befintliga gronomraden.
Bebyggelsen lokaliseras till ytor som idag inte innehaller
nagra sociotoper. Samtidigt ar sociotoperna bara ett
sorts varde pa parkerna och det finns andra varden av
gronytorna som inte fangas upp av just den har analysen, till
exempel ekosystemtjanster.

D. Motesplatser
| arbetet karterades motesplatser utifran sex kategorier:

- lekplatser « férening/samfund
- parker - idrottsplats/gym
- torg - bibliotek/kulturscen.

Inga stora forandringar framgar for det som vi definierat
som motesplatser. Foreningar, samfund, idrottsplatser,

gym, bibliotek, kulturscener, lekplatser, torg, parker har inte
tillskapats men parker och torg har daremot rustats upp i de
olika projekten.

E. Offentlig service

| stadsformsanalysen som avser offentlig service sker inget
stort utslag. | manga fall handlar det snarare om upprustning
av skolor och vard/omsorg snarare &n att tillféra dessa

pa nya platser. | de stadsutvecklingsprojekt av lite storre
omfattning tillkommer allt som oftast nya forskolor vilket
Okar forekomsten av offentlig service och ocksa balansen
mellan boende och arbetande i omradet. Fler bostader
inom befintlig struktur starker ocksa underlaget for skola-
och forskola.

F. Funktionsblandning

| Rinkeby mattes funktionsblandning genom att dela BTA
for lokaler péa total BTA inom 300 meter fran méatpunkten.
Forandring gav saklart utslag pa matningarna i projektet
dér andelen lokaler uppgar till 30—40 procent av totalen
efter genomford fordndring 1angs Rinkebystraket. Riktvardet
pa 40 % som presenteras av UN Habitat om vad som

anses som »blandat« gar alltsd att uppna med de medel
som anvandes i Rinkeby. Dock galler ju blandningen i
Rinkebystraket lokalt och inte hela Rinkeby.

G. Upplatelseformer

| Vivalla och Rinkeby ar det en dvervagande andel
hyresréatter i omradet. | projekten tillfor man bostader i form
av bostadsréatter. Utvecklingsprojekten utjgmnar pa detta
vis balansen mellan olika upplatelseformer till viss del,

och forutsattningar for en bostadskarriar inom stadsdelen
forbattras. | de mer blandade stadsdelarna som Gottsunda,
Skarholmen och Tynnered finns potentialen att dstadkomma
en annu battre blandning genom de utvecklingsprojekt som
pagar. Samtidigt sager inte upplatelseformen allt om hur
man vill bo och det finns fler kategorier av boendeformer
som kan vara intressanta att titta pa: seniorboende (som

i Tynnereds-projektet), kollektivboende, studentboende,
stodboende med mera.
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En guide till ett gott samtal
Intervjufragor

Foljande rubriker &r satta och ar hamtade fran
antagna politiska mal och policydokument fér Malmé
stad. Malen har varit vagledande fér vilken sorts
stadsbyggnad som &r viktig for Malmo stad och som
ar viktig att belysa i intervjuerna. Svaren har legat

till grund for denna kunskapsoversikt om projekt i
storskaliga bostadsomraden.
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En néra, tat, gron och funktionsblandad stad
- Vilka initiativ genomfors for att lanka samman stadsdelar?

- Hur starker man kvalitet och tillgang pa gronomraden?
- Vilka nya funktioner eller program tillfors?

- Finns det tydliga gestaltningsprinciper och -idéer kopplade till projektet?

Staden som kulturell och demokratisk arena

- Hur ser man pa tillgangen till det offentliga rummet
i dessa projekt? Tillganglighet, markdgande och
huvudmannaskap. Finns det nagra intressekonflikter?

« Hur arbetar man med programmering avseende kultur,
idrott och motesplatser i dessa omraden?

Utveckla arbetsprocesser, avvagningar och finansieringsmodeller
- Hur ser forvaltningsstrukturen ut och hur har det paverkat
arbetet for projekt i storskaliga bostadsomraden?

- Vilken samsyn om mal och genomférande finns hos
aktorer i projekt i storskaliga bostadsomraden?

- Finns det ndgra nya samarbetsmodeller for genomforande
avseende kommunala foérvaltningar?

« Hur ser finansieringsmodeller ut for de projekt som gor
det mojligt att fortata i storskaliga bostadsomraden?

Arbeta tillsammans med en rad aktorer

« Finns det ytterligare aktorer som har
varit drivande i processen?

- Hur har det paverkat genomférandet och slutresultatet?
- Vad har aktorerna for olika roller och ansvar?

» Nya metoder for medborgardialog?

Minska ojamlikheter i hdlsa i Malmo
- Vilka sociala initiativ har varit kopplde
till projekt i den fysiska miljon?

- Finns det ndgra delprojekt som specifikt syftar till att
hoja halsonivan i hos boende i stadsdelen?

Utveckla befintliga kvaliteter och tillféra nya
« Hur arbetar man for att tillfora nya kvaliteter
i dessa projekt?

- Vilka utmaningar finns avseende arkitektur
och gestaltning med hog kvalitet?
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Intervju
1

Gottsunda, Uppsala

2022-01-14 genomfdrdes en intervju med tre
representanter fran Uppsala stad. Mathias Holmberg
arbetar som utvecklingsledare for social hallbarhet
pa kommunkontoret. Johan Nilsson och Sofie Rosell
jobbar bada pa Stadsbyggnadsférvaltningen; Johan
jobbar med strategisk planering och detaljplaner
medan Sofie jobbar med exploatering, totalekonomi
och markférsaljning. | Uppsala kommun ligger dessa
uppdrag organiserade under samma forvaltning.

Samlad berattelse

Johan Nilsson som har arbetat med Gottsunda sedan 2016
har langst erfarenheter i sammanhanget. Han beskriver att
utvecklingsarbetet i Gottsunda borjar runt 2016 med en ny
oversiktsplan dar idén &r att utveckla en flerkarnighet med
fyra stycken stadsnoder — med service och arbetsplatser

— som ska avlasta trangseln i innerstaden. | Gottsunda-
noden ingar Ultuna med tyngd pa arbetsplatser kopplade
till SLU och Gottsunda som ett mer renodlat bostadsomrade
utbyggt under miljonprogramstiden. Gottsunda &r omgérdat
av Natura 2000-omrade och naturreservat i bade st

och vast och det finns gott om grénytor utanfor och inom
stadsdelen. Noden blir viktig i ssammanhanget pa grund

av en ny pendeltagstation anldggs oster om Ultuna

som kopplas ihop med Gottsunda och innerstaden med

en ny sparvag. Sparvagen ar en del av det sa kallade
uppsalapaketet som foreslar 33 000 nya bostédder i hela
Uppsala. Arbetet med ett planprogram for Gottsunda sattes
igdng 2016, i vilket man vill omvandla Gottsunda enligt
principerna utpekade i OP och samtidigt adressera stora
fragor for social hallbarhet.

Ar 2017 brinner Gottsunda skola brinner ner och
gangkriminaliteten okar bade i Gottsunda och Uppsala(?).
Detta leder till mycket negativ publicitet och att Gottsunda
hamnar pa polisens lista over sarskilt utsatta omraden.

Vid samma tid hade arbetet med planprogrammet stannat

av nagot. Uppdraget upplevdes som for stort och det
fanns inte ratt organisation for uppdraget att hantera de
stora utmaningarna. Da bestdmde man sig for att géra

en uppdelning av uppdraget i en del for den fysiska
utvecklingen och en ytterligare for den sociala hallbarheten
men dar organisationen ar samordnad.

Mathias Holmberg beskriver att den fysiska formen
blev ett nytt uppdrag for planprogram som tillfoll
stadsbyggnadsforvaltningen och handlingsplan
for Gottsunda/Valsatra som fokuserar pa den
sociala hallbarheten vars organisation forlades till
Kommunledningskontoret. De olika uppdragen kopplas
alltsd isédr. Uppdraget for den sociala hallbarheten far en
egen organisation bestdende 15-20 tjanstepersoner och
chefer for en flera forvaltningar, kommunala bolag och
externa aktorer. Sjalva dokumentet, Handlingsplanen,
ar ett 87-punktsprogram som listar ansvar och atgérder
som ska ske under en tredrsperiod. Déarefter Gvergar
handlingsplanen i den langsiktiga handlingsplanen, 2020—
2030 som bestar i fem overgripande mal och fokuserar mer
pa att involvera fler aktorer, professionella och civilsamhallet
i en bredare samverkan. Parallellt med arbetet finns ocksa
Fokus Gottsunda som ar ett arbete lett av Polisen.

Sofie Rosell beskriver samarbetet mellan
exploateringssidan och planering. Eftersom de ar
hemmahodrande i samma forvaltning blir det ett tatt
och funktionellt samarbete for att uppna de mal som
avser den fysiska miljon. Bdde Sofie och Johan ar del
i samverkansgruppen pa kommunledningskontoret
och det ndmns att vissa malkonflikter &nda kan uppsta.
Samarbetet & gynnsamt for att diskutera malkonflikterna
och hitta samsyn och vagar framéat. Detta var nagot
som inte fungerade i den organisation man forst hade
for planprogrammet 2016. | Uppsala &r arbetssattet for
Gottsundaomradet unikt just pd grund av de sociala
utmaningarna.
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Vidare diskuterar vi vilka nyckelaktorer som finns i arbetet
utover kommunen. | Gottsunda ar Viktoriahem (tidigare
Viktoria Park och Hembla) en stor fastighetsdgare som
har varit delaktiga i utvecklingsarbetet. De har till exempel
varit ifrdgasattande till att forandra kollektivtrafiken i
omradet genom att bygga sparvag eftersom detta i vissa
lagen kommer innebadra att deras boende kan komma

att fa langre till hallplats for kollektivtrafik. Det finns stora
utmaningar med forandringen. Dels vill man starka vardet
pa fastigheterna i omradet och samtidigt ar det vardefullt
att folk ska kunna bo kvar. Uppdraget &r att leverera

200 nya bostader per ar i Gottsunda. For att kunna stalla
krav i gestaltningen kravs en otroligt snabbfotat och
handlingskraftig markpolitik.

»Vi har kopt in mark i strategiska lagenk, beskriver Johan
Nilsson. Nu pagar arbetet med tre stora detaljplaner som
alla ar av hog komplexitet. Tidsplanen pa sparvagen

ar kravande och ar samtidigt nyckeln till alla andra
investeringar i omradet. Man arbetar med forséljningen av
centrumanlaggningen och den utveckling som det medfor.
Detaljplan for en ny skola &r redan antagen, samtidigt
arbetar man med ett nytt kulturhus och en ny simhall

som kommer att utgora viktiga generatorer i omradet.
Framat siktar man pa att integrera kulturperspektivet i alla
Gottsundaprojekt. Det &r del i kommunens satsning att bli
europeisk kulturhuvudstad 2029.
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Intervju
2

Rinkeby, Stockholm

2021-12-15 genomfordes en intervju med Peter
Lundevall, stadsplanerare och tidigare samordnare
for Jarvaomradets utveckling. Peter har jobbat 43 ar
i offentlig férvaltning pa bade Exploateringskontoret,
Stadsbyggnadskontoret och i Stadshuset i Stockholm
stad. Han har skrivet flera bocker om stadens
utveckling men numera &ar Peter pensionerad.

Samlad berattelse

Peter borjar arbeta med Tensta-Rinkeby-Husby i samband
med en tjanst pa Stockholms stads stadsbyggnadkontor
2001. Vi denna tid tar man fram ett idéprogram for
stadsdelarnas gemensamma utveckling. En av de tidiga
idéerna ar att genomféra en boutstélining i Tensta 2006
och Peter blir en av stadens representanter i projektet.
Under 2007 fattades beslut om en vision for Jarva

2030 med en stor politisk enighet. Visionen generar

ett 100-punktsprogram med olika forslag for utveckling

i omradet dar utvecklingen av Rinkebystraket ar en av
punkterna. Initiativtagare till projektet Rinkebystraket &ar

den kommunala allmannyttan Familjebostédder som har

3 000 lagenheter i Rinkeby. Rinkeby planerade 1965 i

en gemensam generalplan for Rinkeby och Tensta déar
Rinkebystraket ar den enda fullt genomgaende gatan

i Rinkeby, 38 meter bred och till storsta del endast
innehallande trafikala ytor och grésslanter. Entréer saknades
mot gatan utan skulle enligt generalplanens vision ske

mot gardarna. Rorelser tvars over gatan skedde uppe pa
gangbroar planskilt Gver gatuniva. Arbetet med planen for
gatans utveckling startade 2009 med ekonomiskt stod

frdn mark- och exploateringskontoret. Planen majliggjorde
for 4 000-5 000 kvm lokalyta i nastan 20 olika lokaler,
butiker, restauranger, kaféer. Samtidigt tillgangliggdér man
gatan och skapar kopplingar mellan de tva nivaerna genom
sluttande minitorg, nya trappor och tryggare genomsiktliga
racken for battre sikt, sankt hastighetsbegransning, plats for
uteserveringar, terrasser ovanpa paviljonger for befintliga
bostdder mm. Hela projektet hdnger samman med
utvecklingen av den sa kallade Rinkebyterassen, for drygt.
600 bostader i en 300 meter lang overdackning av E18 som
déarmed ger Rinkeby en koppling till och ett mer tillgangligt
grénomrade i hela Jarvafaltet. | utvarderingen konstaterade
man att 100 nya arbetstillfdllen hade tillskapats langs
Rinkebystraket och i hyreskontrakten for lokalerna sdg man

till att prioritera lokal arbetskraft i rekryteringen. Satsningen
har gett goda foljdeffekter for omradet. Bland annat har
nya funktioner flyttat in i omradet: kulturférvaltningen, SVT
lokal-tv, utbyggd polisstation med mera. | projekten langs
Rinkeby allé finns stdrre ytor men projektet genomfors
med liknande strategi och onskan att fortata langs den
6verdimensionerade gatan. Allén kopplar samman Rinkeby
med Stora Ursvik i Sundbybergs kommun dar man lange
planerat for snabbsparvag mellan Bromma och Kista.
Projekten kopplar aven samman Rinkeby med andra
stadsdelar, bland annat genom nya fotbollsplaner mellan
Tensta och Rinkeby, nytt utomhusbad pa Jarvafaltet och en
ny skola i Rinkebydalen.

Projekten har bemotts positivt av boende i omradet som
kanner att man satsar pa omradet. sHoppas det blir en
succé« minns Peter som ett uttalande fran en tidig dialog.
Det har i viss man, och framforallt till en borjan, varit svart
for verksamheterna att ga runt i de nya lokalerna och
Familjebostader har haft en stor omsattning av hyresgaster
i lokalerna — ndgot man harror till 1&g kdpkraft och 1ag
forvarvsfrekvens i omradet.

Peter beskriver att den kommunala organisationen
har fungerat val under hans tid. Tidigt tillsattes en
projektledare for Jarva, Magnus Andersson, som fick det
positiva tilltalsnamnet “Jarvageneralen”, organisatoriskt
placerad under stadsledningskontoret. Han holl samman
forvaltningarna i en arbetsgrupp efter direktiv fran den
styrgrupp som tillsattes. | styrgruppen fanns direktorer
fran flera férvaltningar, bland annat Mark och exploatering,
Stadsbyggnadskontoret samt Gata och park och arbetet
forankrades i en politisk styrgrupp. Organisationen
upphorde i samband med valet 2014 men da hade
forvaltningarna redan dragit igdng arbetet med omradet
varfor upplésningen inte paverkat verksamheten i
sarskilt stor omfattning. Peter minns det som att Mark
och exploatering stod for kostnaderna i planering och
gatuférnyelsen samt samordning av flera projekt gjorde att
varje enskilt projekt inte behodvde ga med vinst.
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Intervju
3

Skarholmen, Stockholm

Inom ramen for projektet genomfors flera intervjuer
for att ringa in erfarenheterna fran fortatningsprojekt

i storskaliga omraden. Karin Ahlzén arbetar som
projektsamordnare for Fokus Skarholmen och sitter
pa mycket stor kunskap om projektet. 2021-11-12
genomfdrdes en intervju med Karin om hennes
erfarenheter med projektet. intervjun hélls fritt kopplat
till framtagna intervjufragor.

Samlad berattelse

Bakgrunden till projektet gar tillbaka till initiativet for

en social hallbarhetskommission i Stockholm stad.
Kommissionen sammanfdll med arbetet att ta fram en

ny oversiktsplan for Stockholm dér man pekade ut fyra
fokusomraden i Stockholm stad varav Skarholmen var

ett avdem. Genomférandeuppdraget tillfoll Skarholmens
stadsdelsnamnd som samlar fyra stadsdelar: Bredang,
Skarholmen, Satra och Varberg. Som del i fokusomradet
ingick ett uppdrag att planera for 4 000 nya bostader — ett
uppdrag fran den politiska styrningen till férvaltningarna
Mark och exploatering samt Stadsbyggnadskontoret.
Arbetet inleddes med att man faktiskt bérjade agera pa
uppdraget parallellt med att formulera mal, strategier och
policyer. Man insag tidigt att det behdvdes samarbeten
mellan forvaltningar for att hantera och 16sa fragor kopplat
till social hallbarhet, utpekade av kommissionen, och

man formade darfor en organisationsstruktur i enlighet
med detta. | strukturen fanns en projektchef (Karin) som
lokaliseras till Stadsledningskontoret och en bitradande
projektchef fran Stadsdelsforvaltningen. Enligt modellen
fick man ett top-down-perspektiv i och med Karin och ett
bottom up-perspektiv i och med stadsdelsforvaltningens
chef. De hade ett samordningsuppdrag for den styrgrupp
bestdende av chefer fran flera olika forvaltningar — inte bara
Mark och exploatering eller Stadsbyggnadskontoret utan
aven Miljo, Trafik, Utbildning, Idrott, Kultur, allméannyttiga

Foto: Liselotte van der Meijs

bostadsbolag samt Stadsledningskontoret och
stadsdelsforvaltningen.

Forvaltningarna hade sina egna budgetar och ekonomi
i respektive projekt men Mark och exploatering fick storst
radighet i att genomfora uppdraget med att skapa 4 000
nya bostader eftersom de rader 6ver intakterna genom
markforsaljning mm. Trots detta ryms en mangd andra
projekt och investeringar inom projektet. Man arbetar
bland annat med parker och andra offentliga motesplatser,
cykelbanor, offentlig konst och flera mindre investeringar.
Ett visst matt av social service forbattras ocksa — vilket blir
mojligt genom att finansieringen ar prioriterad eftersom
man &r ett utpekat fokusomrade. Varje ndmnd har sin
budget — i vanlig ordning. Men varje investering samordnas
sd att synergieffekter kan uppsta. Karins roll i detta &r att
hon har stor padverkansgrad genom att hon &r chef dver
malen snarare &n pengarna. Grundmotorn ar fortfarande
bostadsprojekten och man har en etablerad modell for
bostadsprojektens genomférande och dess finansiering.
Det kan enklast forklaras som att flera detaljplaners
finansiering samordnas och den ena detaljplanens
Overskott kan tacka over den andre detaljplanens
eventuella underskott vilket gor att man kan darmed ta
storre risker i projekt som starker social hallbarhet. De
storre projekten ingdr inte i den vanliga linjeorganisationen
utan kraver sin egen projektledning.

Ett medskick fran Karin ar att inte tdnka efter alltfor mycket
innan man borjar géra utan att vaga prova sig fram!
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Intervju
4

Tynnered, Goteborg

Ann-Catrin Dryselius arbetar som fastighetschef pa
Stena Fastigheter for omradet Tynnered. Hon har
arbetat med omradet i drygt tio ar och driver manga
sociala fragor i utvecklingen av omradet. Stena

ar ett stort foretag som bestar av flera ingadende
separata bolag for bygg, en avdelning kopplat till
stadsutveckling mfl. Fastighetsbolaget jobbar néra
de boende och ger en bra bild av hur de arbetar med
dialogprocesser och hur det har gagnat projekten.
intervjun genomfordes 2021-11-25.

Samlad berattelse

Det borjade for drygt tio ar sen nér man pa nationell niva
sag over mojligheten for stadsutvecklingsprojekt kopplade
till fortatning inom Stenas Fastigheters egna fastigheter.
Redan da fanns en struktur med fastighetschefer som hade
ansvar for det befintliga bestandet, men da borjade man
skapa en organisationsstruktur for en tilltankt fortatning.
Fastighetschefen jobbade tidigt med fragor om hur man
involverar boende fran start. Det fanns en idé om att ju
tidigare man kan involvera boende i utvecklingsprojekt
desto mer har man igen i senare mer kritiska skeden

i detaljplaneprocessen och framfor allt kan detta ge

stora vinster avseende kvarboende och trivsel under
utvecklingsprojekten. Ett av utvecklingsprojekten ager
rum i pa Briljant- och Smaragdgatan i Tynnered — byggt

i slutet pd 60-talet och borjan pa 70-talet. Bestadndet, ca
500 lagenheter, hade kdptes upp av Stena Fastigheter
2005 och var dé eftersatt i underhall och med en

mangd sociala problem. P& 90-talet gjorde en annan
fastighetsagare omfattande renoveringar i ett narliggande
omrade déar hyrorna hade hojts rejélt. Som en foljd av detta
flyttade manga som inte hade rad med hyreshgjningarna
istallet in i Stenas Fastigheters bostéder vid Briljant- och
Smaragdgatan. Nar man sa bestamde sig for att renovera
blev forsta frdgan hur varsamt man kunde ga fram i
renoveringen. Stena landade i omfattande dialogprocess
dar man pratade dels om renoveringen men ocksa om en
planerad fortatning i omradet. Har blir Hyresgastféreningen
inblandad och man genomfér en serie post it-workshop
dar boende far svara pa vad de 6nskar av sitt boende.
Man sammanstaller dialogen och kommer fram till att det
ar valdigt olika vilken renovering hyresgdsterna kanner

att man har rdd med. Man bestammer att renoveringen
ska genomfdras som fyra delmoment. Del 1 bestod av

ett trygghetspaket for hela bestandet: farg i trapphus,
sakerhetsdorrar, postbocar, elektroniskt passersystem och

Foto: Stena fastigheter

battre belysning pa gardarna. Har visar man att man satsar
i omradet och ger en standardférbattring innan de stérre
renoveringarna kommer igdng. Del 2 bestod i renovering
av ldgenheter under en femarsperiod, fran 2017 till 2022.
Renoveringens baspaket bestod dels av hyreshdjande
renoveringar sa som badrum och koksfldktar och en del
som inte drabbar hyran — balkongfronter, fasader och tak.
| del 3 forbattrar man utemiljoer, vaxtlighet och funktioner
pd gardarna. | del 1-3 har man sokt och beviljats stod fran
Boverket for insatser avseende trygghet, energiforbrukning
och ekologi. Ca 10 % tillfaller Stena och ca 90 % tillfaller de
boende och resulterar i en hyresrabatt som finns kvar under
sju ar. Hyresrabatten har skankt ett lugn till projektet och
man har kunnat luta sig mot bidraget i dialogprocessen.
Kvarboendesiffrorna ar samma som i andra stadsdelar
dar Stena ager hyresbostader dvs ca 10-12 % omsattning
per ar. Del 4 bestar av sjélva fortdtningen dér man hade
en tydlig tanke om att tillfora ndgon ny bebyggelse i
omradet for att skapa en stdrre funktionsblandning. Pa
Smaragdgatan har man pa befintlig parkering byggt ett nytt
dldreboende, ett seniorboende, i andra delar en forskola
och ett parkeringsdack for att ersatta delar av den forlorade
markparkeringen. Det som framst tillfors omradet ar de
nya arbetsplatserna. Attendo som hyr aldreboendet har
ett samarbetsavtal med Stena for att forsoka f& boende i
Tynnered att komma in pa arbetsmarknaden och pa det
séattet lyfta stadsdelen. Seniorboendet har lockat manga
nyinflyttade &ven frdn andra stéder &n Géteborg.

Utbver renoveringar deltar Stena i flera andra samarbeten
for att lyfta Tynnered. Det finns ett etablerat samarbete
med polisen, andra fastighetsbolag och kommunala
forvaltningar inom staden for att byta idéer om hur man
kan 6ka tryggheten i omradet. Ett annat stort samarbete
ar Destination Tynnered tillsammans med Framtiden.
Familjebostader och Volvo. | Destination Tynnered jobbar
man mer med samverkan inom skola och fritid, mobilitet och
funktionsblandning i omradet.
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Intervju

Vivalla, Orebro

Peter Hovlund arbetar sedan sex ar tillbaka som
distriktschef for Orebrobostader (OBO) i distriktet
Vivalla—Baronbackarna. Han har gedigen erfarenhet
fran bostadsutvecklingen i Vivalla, dels som
distriktschef men &dven fran tidigare erfarenhet

som rektor for en folkhdgskola i omradet. Intervjun
genomfdordes den 23 november 2021.

Samlad berattelse

Vivalla byggdes fran 1968 in till borjan pa 1970-talet
och bestar mestadels av radhus eller flerbostadshus.
Fastighetsbestdndet dgs av OBO — som &r stor allmannyttig
fastighetségare i Orebro. OBO &r hyresvard at var tredje
Orebroare. Badde marken, mellanrummen och husen i
Vivalla dags av OBO medan gatorna &gs av kommunen.
Runt 2010 konstaterar man att Vivalla behdver renoveras
och man bestammer sig tidigt for att man i detta arbete
vill ta ett storre grepp pa de sociala aspekterna i omradet,
trots att detta var langt innan polisen listade omradet som
ett sarskilt utsatt omrade. Eftersom fastighetsbestandet
ar stort och de sociala aspekterna skulle utgéra grund
for kommande renoveringar sa insdg man att det
behdvdes en bra plan for att balansera sociala atgarder
mot gentrifiering. OBO tog d& fram en utvecklingsplan
och en renoveringsstrategi som blev de vagledande
styrdokumentet for renoveringen och de uppsatta malen.
White och WSP anlitades for att ta fram analyser om
befintliga kvaliteter och vilka stadsbyggnadsaspekter
som behovde adresseras. Renoveringen bestod av
manga olika typer av insatser, med alltifrdn vanliga
stambytesrenoveringar men ocksa storre insatser sasom
utglesningar och rivningar. Utglesningen var delvis
kontroversiell men hade stod av ett styrelsebeslut inom
OBO i vilket man angav att man ska nettominska bestandet
med 815 % och att fastighetsbestandet i omradet ska
fornyas med upp till 30 %. Man testade utglesning som
metod genom att man rev tva bostadshus samtidigt som
man gjorde en generell renovering. Man arbetade med

Foto: Alexander von Sydow

att gora gardarna mer privata och entrésidan mer publik
bland annat genom att flytta entréer. Renoveringen gav
tidigt en god effekt pa incidenter i omradet. | efterféljande
renovering har man stravat efter att uppna en varierad
gestaltning av omraden genom att i renovering av taken ge
dem varierad ny gestaltning och utférande. Omrade &r idag
till storsta del karaktériserats av bostader. Det befintliga
centrumet i omradet &r uppbyggt kring entrégatan,
Poesigatan, som I6per in i 6stra Vivalla. Arbete pagar

med tva strategier i syfte att stérka funktionsblandningen i
omradet, dels med en ny entrégata in i vastra Vivalla och
genom en ny detaljplan som mojliggor for foreningslokaler,
medborgarkontor, skolor, restaurang eller kafé, frisor,
bokaler mm. Dessutom arbetar man med fortatning

I&ngs Vivallaringen, som utgor utkanten pd omradet, dar
man tilldter ny bebyggelse med hdgre tathet och storre
funktionsblandning.

Arbetet med kommunen har inte alltid fungerat helt
optimalt. Kommunen ville exempelvis initialt bevara
karaktaren i omradet helt orord. Samarbetet har starkts i
ett initiativ som heter Partnerskap Orebro dar kommunala
forvaltningar och bolag samverkar tillsammans med Polisen
och vardcentraler i fem stadsdelar som alla har eller riskerar
stérre social utsatthet. Utdver Partnerskap Orebro forséker
man samverka med boende i omrddet. Bland annat har
man inrattat en radgivande hyresréattsstyrelse och ett
ungdomsparlament. Det &r svart att driva halsofrdgorna
specifikt for OBO men Partnerskap Orebro har varit ett bra
forum som gett sekundara effekter for folkhalsan i omradet.
| ett ndsta steg arbetar man for en starkt koppling till
angréansade omraden, bland annat genom angransande BID
Boglundsangen och kommunens utveckling av Vivallakullen
som blivit en naturlig motesplats for manniskor fran flera
olika stadsdelar.
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A. Entrétathet - 0-5 - 10-15 - 20-25 - 30-35 - 40-45

Fore-lage - 510 - 15-20 - 25-30  35-40 - 45+

Antal entréer inom 100 m

Rekapitulering — Metod

Det finns bekraftade samband mellan hog entrétathet

och upplevd trygghet. | kunskapsoversikten analyseras
entrétathet i antal entréer inom 100 meter fran gatan vilket
ska motsvara siktlinjer.

Gottsunda

Rinkeby Skarholmen

Tynnered Vivalla
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A. Entrétathet - 0-5 - 10-15 - 20-25 - 30-35 - 40-45

Efter-lage - 510 - 15-20 - 25-30  35-40 - 45+

Antal entréer inom 100 m

Rekapitulering — Slutsatser
Metoden for att mata entrétathet har varit att méta antalet
adresspunkter inom en 100-metersradie fran vag i ett fore-
och efterlage. Fore- och efterlaget har varit olika for de olika
stadsdelarna och i de fall dar utvecklingen inte genomforts
baseras efterlaget pa gallande skiss.

Entrétatheten okar i framforallt Gottsunda, Sk&rholmen
och Rinkeby. | dessa projekt &r eller har strategin varit
att tillféra stadsbebyggelse i befintliga strak — att starka
straken genom utveckling ndrmast vagen. i flera projekt
transformeras en korvag ursprungligen dimensionerad for
bil till en gata, mer lampad for transport till fots eller med
cykel. Stadslivet och den upplevda tryggheten forvantas
darmed Oka.

Gottsunda

Rinkeby Skarholmen

Tynnered Vivalla
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B. Rumsintegration Lag Hog
Fore-lage

Integrationsvarde enligt space syntax

Rekapitulering — Metod

Rumsintegration mats enligt space syntax-teori och kan
forenklat beskrivas som hur latt det &r att rora sig mellan
punkt A och B utifran stadsrummens sammanséttning. |
analysen mattes avstandet mellan A och B pa 3 000 meter
for att mata kopplingar mellan stadsdelar.

Gottsunda

L

Rinkeby Skarholmen. Vissa stadsformsanalyser har valts bort i de olika

projekten eftersom de inte varit fokus for den utveckling som pagar.

Tynnered. Vissa stadsformsanalyser har valts bort i de olika Vivalla
projekten eftersom de inte varit fokus for den utveckling som pagar.
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B. Rumsintegration
Efter-lage

Rekapitulering — Slutsatser

Rumsintegration mats i Gottsunda, Rinkeby och Vivalla
dar projekten inneburit en forandring for hur gatorna
sammankopplas. En viktig avsikt med utvecklingen i
Rinkeby har varit att stéarka kopplingen mot narliggande
stadsdelen Stora Ursvik och rekreationsomradet Jarvafaltet.
| space syntax-analysen, dar hdg rumsintegration har

ett bevisat samband med manniskors rorelse, stiger

den rumsliga integrationen mot nya delar av staden i

just Rinkebyprojektet. Detta visa att manniskor, pa en
statistisk niva, far en storre rackvidd som dven gynnar den
sociala integrationen, inte bara den rumsliga. | Gottsunda
och Vivalla starks den lokala rumsintegrationen, det

vill saga att det blir lattare att rora sig inom stadsdelen
men inte nodvandigtvis till eller fran andra stadsdelar.

For att rumsligt integrera stadsdelar som byggdes enligt
trafiksepareringens principer kravs strategiska satsningar
och stora investeringar.

K‘-
LN P N
Rinkeby

Lag Hég

Integrationsvarde enligt space syntax

Gottsunda

Tynnered. Vissa stadsformsanalyser har valts bort i de olika
projekten eftersom de inte varit fokus for den utveckling som pagar.

Skarholmen. Vissa stadsformsanalyser har valts bort i de olika
projekten eftersom de inte varit fokus for den utveckling som pagar.

Vivalla



C. Sociotoper +0-24-6-8-10 - 12-14 - 16-18

Fore-lage - 2-4 - 6-8 - 10-12 - 14-16 - 18+

Antal sociotoper inom 300 m

Rekapitulering — Metod

Sociotoper ar ett begrepp for olika parker eller allmanna
platsers anvandning och kvalitet, det vill sdga vad man
kan gora pa allménna platser eller vad parken gor for
dess besokare. Det kan till exempel vara anvandningen
vattenlek, rofylldhet, bollsport, skate, blomprakt,
motionsslinga, utegym eller andra utvalda funktioner.
Det finns andra metoder som beskriver kvantitet av
grénomraden snarare dn dess kvalitet. | analyserna méts
antalet sociotoper inom 300 m fran matpunkten. 300 m
réknas som bostadsnéra rekreation.

Gottsund. Vissa stadsformsanalyser har valts bort i de olika
projekten eftersom de inte varit fokus for den utveckling som pagar.
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Rinkeby Skarholmen

Tynnered. Vissa stadsformsanalyser har valts bort i de olika
projekten eftersom de inte varit fokus for den utveckling som pagar.
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C. Sociotoper +0-24-6-8-10 - 12-14 - 16-18

Efter-lage ©2-4 - 6-8 - 10-12 - 14-16 - 18+

Antal sociotoper inom 300 m

Rekapitulering — Slutsatser
Foérekomsten av sociotoper — aktiviteter att utfora i parker
och pa friytor — &r analyserad i Skarholmen, Rinkeby
och Vivalla. | Vivalla ser man okat antal sociotoper inom
kvarteret. i Rinkeby utvecklas bollplaner och i Skarholmen
utvecklas Varbergstoppen med nya funktioner.

Nagra av de fortatningsprojekt som genomfors
i Skarholmen planeras i befintliga gronomraden.
Bebyggelsen lokaliseras till ytor som idag inte innehaller
nagra sociotoper. Samtidigt ar sociotoperna bara ett
sorts varde pa parkerna och det finns andra varden av
grénytorna som inte fangas upp av just den hér analysen, till
exempel ekosystemtjanster.

Gottsunda. Vissa stadsformsanalyser har valts bort i de olika
projekten eftersom de inte varit fokus for den utveckling som pagar.
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Rinkeby Skarholmen

Tynnered. Vissa stadsformsanalyser har valts bort i de olika
projekten eftersom de inte varit fokus for den utveckling som pagar.
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D. Matesplatser @ Bibliotek/kulturscen

Fdre—lége Forening/samfund
Idrottsplats/gym

Rekapitulering — Metod

| analysen har vi identifierat motesplatser enligt sex
kategorier: lekplatser, torg, parker, férening/samfund,
idrottsplats/gym, bibliotek/kulturscen. Forekomsten har inte
analyserats kvantitativt, enbart geografiskt.

Gottsunda

(-
A==l

Z

Skarholmen

Tynnered
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D. Matesplatser @ Bibliotek/kulturscen Lekplats

Eftel’—lége Forening/samfund Park

Idrottsplats/gym ® Torg

Rekapitulering — Slutsatser

Inga stora forandringar framgar for det som vi definierat
som motesplatser. Foreningar, samfund, idrottsplatser,

gym, bibliotek, kulturscener, lekplatser, torg, parker har inte
tillskapats men parker och torg har daremot rustats upp i de
olika projekten.

Gottsunda

Rinkeby Skarholmen

Tynnered
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E. Offentlig service * Skolafferskola
Fore-lage

Rekapitulering — Metod

Offentlig service har specificerats till tva kategorier: skola/
forskola och vard/omsorg. Precis som for motesplatser har
punkterna bara analyserats geografiskt.

Skarholmen

Tynnered
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E. Offentlig serVice @ Skola/férskola @ Vard/omsorg
Efter-lage

Rekapitulering — Slutsatser

| stadsformsanalysen som avser offentlig service sker inget
stort utslag. | manga fall handlar det snarare om upprustning
av skolor och vard/omsorg snarare an att tillféra dessa

pa nya platser. | de stadsutvecklingsprojekt av lite stérre
omfattning tillkommer allt som oftast nya forskolor vilket
okar forekomsten av offentlig service och ocksa balansen
mellan boende och arbetande i omradet. Fler bostader
inom befintlig struktur starker ocksa underlaget for skola-
och forskola.

Gottsunda

Rinkeby Skarholmen

Tynnered
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F. Funktionsblandning £0-10 - 30-40 - 60-70 - 90-100
Fore-lage - 10-20 - 40-50 - 70-80
20-30 - 50-60 - 80-90

Andel BTA lokaler inom 300 m

Rekapitulering — Metod

Blandning i en stad kan matas pa olika satt. | det har

fallet méats blandning genom andelen bruttoarea (BTA)
lokaler i forhallande till total BTA. BTA eller bruttoarea ar
byggnadens fotavtryck pa marken multiplicerat med antal
vaningar. Hallbar blandning stader brukar ses som 50/40/10
for bostdder, lokaler respektive offentlig service (UN
Habitat).

Rinkeby
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F. Funktionsblandning
Efter-lage

Rekapitulering — Slutsatser

| Rinkeby mattes funktionsblandning genom att dela BTA
for lokaler pa total BTA inom 300 meter fran matpunkten.
Foréndring gav sdklart utslag pad matningarna i projektet
dar andelen lokaler uppgar till 30—40 procent av totalen
efter genomford forandring langs Rinkebystraket. Riktvardet
pa 40 % som presenteras av UN Habitat om vad som

anses som »blandat« gar alltsa att uppna med de medel
som anvandes i Rinkeby. Dock galler ju blandningen i
Rinkebystrdket lokalt och inte hela Rinkeby.

* 0-10 30-40 - 60-70 - 90-100
* 10-20 - 40-50 - 70-80
20-30 - 50-60 - 80-90

Andel BTA lokaler inom 300 m

Rinkeby
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G. Upplételseformer ) Bostads-/aganderatt [F] Hyresratt
Fore-lage

Rekapitulering — Metod

Omradena har analyserats efter upplatelseform i tva
kategorier: hyresratt och bostads-/aganderatt. Balansen ar
viktig for att ge bra forutsattningar for boendekarriar och
ekonomi i ett omrade.
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Rinkeby Skarholmen

Tynnered
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G. Upplételseformer ) Bostads-/aganderatt [F] Hyresratt
Efter-lage

Rekapitulering — Slutsatser

| Vivalla och Rinkeby ar det en 6vervagande andel
hyresrétter i omradet. | projekten tillfor man bostéder i form
av bostadsratter. Utvecklingsprojekten utjdmnar pa detta
vis balansen mellan olika upplatelseformer till viss del,

och forutsattningar for en bostadskarriar inom stadsdelen
forbattras. | de mer blandade stadsdelarna som Gottsunda,
Skarholmen och Tynnered finns potentialen att dstadkomma
en annu battre blandning genom de utvecklingsprojekt som
pagar. Samtidigt séger inte upplatelseformen allt om hur
man Vvill bo och det finns fler kategorier av boendeformer
som kan vara intressanta att titta pa: seniorboende (som

i Tynnereds-projektet), kollektivboende, studentboende,
stodboende med mera.
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