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CMB stédjer managementforskning

Inom CMB — Centrum fér Management i Byggsektorn — arbetar akademi och féretag tillsammans fér att
utveckla kunskap och kompetens i managementfrigor. Det gor vi genom att stdja forskning och bidra
aktivt i utvecklingen av managementrelaterad utbildning pd Chalmers. Med hjilp av starka nitverk och
aktiviteter som konferenser, lunchféreldsningar och frukostméten sikrar vi kunskapséverforingen mellan

akademi och samhillsbyggnadssektorns aktérer.

Genom huvudmannaskap och engagemang i CMB ir bade akademi och foretag med och paverkar
dagens och framtidens ledarskap i samhillsbyggnadssektorn.

CMB kortrapport om forskning

Den CMB-stédda managementforskningen har ett brett anslag inom samhallsbyggandet. Forskningen
behandlarfrigoriom samverkan i byggprocessen, kunskapsutveckling, ledarskap och projekt- och
produktionsledning, stadsutvecklingsfrigossriskhantcring, produktivitet och effektivitet.

I en serie sammanfattningar presenterar vi de forskningsstudier som CMB finansierar. Kortrapporten
syftar till att sprida forskningsresultat i en littillginglig form och fungerar ocksa som introduktion till
dmnesomradet. For den som vill fordjupa sig finns en kortfastad presentation av forfattaren tillsammans
med hinvisning till den aktuella avhandlingen eller till de arciklar'som har publicerats.
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Forskningsutskottet behandlar ansdkningar
om stod till managementrelaterade
forskningsprojekt fem ganger per ar.

Mer information om ansdkningsprocessen
och véra prioriterade omréaden finns pa
hemsidan, www.cmb-chalmers.se.
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Bakgrund

Diskussionen om framtidens héalloara

och mer resursvanliga samhélle tar ofta
sikte pa den tata och funktionsblandade
staden. Men om manga kan vara dverens
om principerna, sé visar sig den sa
kallade blandstaden svar att definiera mer
precist. Vad innebar en tat och blandad
stad, och hur ser forutsattningarna ut for
att genomféra den?

1933 formulerade arkitekten le Corbusier vid

Congres International d’Architecture Moderne

fyra grundliggande funktioner som han menade
stadsplaneringen skulle baseras pa — bostad, rekreation,
arbete och transport. For att undvika konflikter skulle
de sd lingt som méjligt héllas separerade frin varandra.

Denna samhillssortering kom att bli en av
modernismens grundprinciper, och historien har
sedan visat hur detta tankesitt fitt ett enormt
genomslag virlden 6ver. Men konsekvensen har
blivit att transporterna och speciellt bilen blivit
dominerande och styrande for samhillsplaneringen.
Kritiken mot det uppdelade och ofta monotona
samhillsbygget har efter hand vuxit, och EU:s gronbok
om den urbana miljon frin 1990 slir nyktert fast
att funktionsuppdelningen till slut dédar stadens
nddvindiga flexibilitet’. De senaste drens 6kade

1 EG-kommissionen (1990), Green Paper on the Urban Environment,

insikter om miljo, hallbarhet och stadens kvaliteter har
etablerat mer allminna krav om idndrad inriktning.

Ett titare och mer funktionsblandat stads-

byggande stiller hogre krav pa gemensamma
problemformuleringar och 16sningar, och blir i det
perspektivet ett relevant imne for CMB. En enkit
bland medlemmarna i CMB:s stadsutvecklingsutskott
hiromaret visade att frigorna kring styrning och
ledning i samband med blandstadsfrigorna ir
angeldgna och att intresset f6r dem r stort™.

P4 et tidigt stadium blir det tydligt att négon klar och
entydig definition av tit och blandad stad inte lter
sig goras. (I samtal med fem av Goteborgs Stads egna
forvaltningar infér denna studie blev det tydligt att

COM (90) 218, s. 26.

2 Lindberg-Glavé (2011), Resultat av temperaturmdtare om blandstad.
CMB, Chalmers, Goteborg.

Funktionsuppdelad miljo, hir i Molndal. Foto EL.

inte ens staden sjilv delar samma definition). En stad
kan ha tit bebyggelse, ha titt mellan arbetsplatserna
eller mellan bostdderna, men sannolikt inte samtidigt
och 6verallt om kvaliteten pa miljon ska vara god. P4
samma sitt kan en stad vara blandad med avseende pé
funktioner eller pa sociala aspekter. Alla stider 4r olika,
men gemensamt for de flesta ér att det 4r befintliga
miljéer som ska forindras, med konsekvenser for

de som redan bor och verkar pa platsen. Lagar och
regelverk 4r inte alltid anpassade efter detta fakcum.

Tva kriterier kan dock enkelt framhaillas som visentliga
for en levande och attraktiv stadsmiljo. Staden

maste erbjuda invinarna ett varierat utbud av varor,
tjdnster, service och kultur. Och si maste invinarna
vara tillrickligt manga for att dessa verksamheter ska
kunna bedrivas. Pa de foljande sidorna redovisas nagra
inledande mitningar av dessa faktorer i Goteborg.



Tathet och blandning | Goteborg

En diskussion om den tata och blandade
staden maste av nddvandighet behandla
begransade och forenklade utsnitt av
verkligheten. Vi har valt att studera fyra
sadana utsnitt av Goteborg efter nagra
enkla, matbara parametrar, for att se
narmare pa blandstadens uppbyggnad.

Goteborg dr allmint kiind som en forhallandevis gles
stad, och for att mota behoven kommer en omfattande
utbyggnad att ske bade i centrala och halvcentrala
delar under kommande ar. De sistnimnda kallas i
utbyggnadsplaneringen 61 mellanstaden, eller “den
sammanhingande staden utanfor stadskdrnan™.
Onskemalen om en tit och blandad stad ska dirfor
forverkligas i miljoer som idag ar mer eller betydligt

mindre stadsmissiga till sin karakeir.

Undersodkning

Vi har valt att se pa utsnitt som ir en kvadratkilometer
stora, alltsd tusen ginger tusen meter. Dels for att
begreppet antal per kvadratkilometer ofta anvinds och
har blir direke forstaeligt, men ocksé for att avstindet
500 meter frin mittpunke till utsniteskant dr en vanligt
forekommande grins f6r gingavstand frin exempelvis
en station eller hallplats.

1 Brunnkvist, Sara (red) (2013), Strategi for utbyggnadsplanering Goteborg
2035

De fyra omriden vi valt ut faller alla inom
utbyggnadsplaneringens markerade zoner:

innerstad, utvidgad innerstad respektive prioriterade
utbyggnadsomraden. Av dessa dr det bara Linnéstaden
som idag kan sigas utgora en blandad innerstadsmiljo.
Mingden bostads- och lokalytor 4r har dramatiskt
mycket storre dn for vriga omraden, och ska ses

som en grundliggande forklaring till omradets mer

blandade innehall.

Fordelningen av aktiva och passiva fasader avser
fordelningen av butiker och andra publika lokaler i
forhéllande till mer privata bostadsfasader, och ir en
visuell studie utférd med Googles Street View-verktyg.
Graden av exploatering och blandning av bostadsytor
(BOA) och lokalytor (LOA) ir baserad pé geografisk
data fran Goteborgs Stad. Vi har valt att se pd hur
bebyggelse som innehéller bade bostidder och lokaler
framtrider i stadsbilden, uttrycke i andel BOA i en
tregradig skala. Exploateringen mits i hur stor den
samlade golvytan i fastigheten ir i férhallande till
den underliggande markytan. Slutligen har sifforna
sammanstillts i en verblickbar grafik.

Resultat

Exemplen i denna studie 4r alltfor fa och varierade

for ate dra nagra vetenskapliga slutsatser, utan ska

ses som en inledning pé en fortsatt undersokning

av de parametrar som styr en tit och blandad
stadsbebyggelse. (En utforligare CMB-rapport i imnet
kommer att firdigstillas inom kort). Intressant ir att
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Oversiktskarta frin Giteborgs Stads Strategi

[for uthyggnadsplanering, med de fyra utvalda
omridena markerade. Fiirgkodningen representerar
innerstad (mork orange), utvidgad innerstad (ljus
orange) och prioriterade utbyggnadsomriden (gul).

omraden med helt olika karaktir, som Gamlestaden
och Opaltorget, visar sig ha stora likheter vad giller
faktiskt innehdll, och att en upplevd innerstadsmiljé
som Linnéstaden till s stor del utgors av bostider.
Upplevelse och faktiskt innehéll kan alltsd skilja sig

mer it 4n vi kanske tror.



Gamlestaden

Gamlestaden utgor med sina industribyggnader

och sin kvartersbebyggelse med landshévdingehus

en milstolpe i det moderna Goteborgs utveckling.
Sedan értionden ligger stadsdelen dock avskild frin
stadens centrum genom trafikleder och jirnvigsspir,
vilket gett den en of6rtjint sidoordnad roll. Det
stora Marieholmsmotet som nu byggs vister om
kartutsnittet forstirker separeringen fran stad och ilv.

Mot detta star utvecklingen av Gamlestads Torg, en av
fem prioriterade knutpunketer i det vixande Goteborg.
Kring den nya tig- och sparvagnsstationen kommer
en tit, om 4n inte helt okontroversiell bebyggelse att
vixa fram i kartutsnittets nedre vinstra hérn, som di
ersitter en dyster trafikmiljé. En andra etapp kommer
att linka samman knutpunkten med Gamlestadens
bakomliggande kvartersstruktur.

lustrationerna visar att dagens utbud av levande
bottenvéningar dr koncentrerat till omridet framfor
SKF vid Artillerigatan, och att detta sammanfaller med
den hogsta exploateringen och funktionsblandningen.
Direfter vidtar mer privata bostadskvarter.

Utvecklingen av Gamlestads Torg och omvandlingen
av SKF-omrédet till nya verksamheter innebir en
visentlig exploateringsokning och en forstirkning av
omradet som mélpunkt. En arkitektonisk utmaning 4r
hur den helhetsformade landshévdingehusmiljon ska
kunna kompletteras.
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Lokal- & bostadsytor:

l Lokalytor LOA 8330 m?

W Bostadsytor BOA 138 840 m?

Exploatering BOA + LOA + 20%:
0,18

Dag- och nattbefolkning:
TOTALT 9 030

NATT 4 273 I

DAG 4 757
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Byggnader exploatering:
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Linnéstaden

Linnéstaden ar Goteborgs titast bebyggda stadsdel,
med stenstadskvarter kring Linné- och Husargatornas
tydliga huvudstrak. Aven sidogatorna formar

erbjuda levande miljoer i hog grad. Omréadet ir det
enda i undersdkningen som har en exploatering av
BOA+LOA 6ver ett, det vill siga att den sammanlagda
golvytan inom omradet ér stérre 4n markytan.

Det som 6verraskar nagot 4r den stora dominansen av
bostdder. Linnéstaden ir i grunden ett bostadsomrade
med viss blandning, men det ir forekomsten

av framfor allt kaféer och restauranger, det som
engelsminnen kallar evening economy, som gor att det
upplevs som si levande. Och naturligtvis bebyggelsens
tydligt urbana karaketir, framfor allt de ursprungliga,
dldre husen men ocksa delar av 80-talets fornyelser.

Det centrala liget och nirheten till méilpunkten
Slottsskogen har stor betydelse for aktiviteten i
omradet. Den hoga andelen aktiv bottenvéningsfasad
ar visensskild frin de andra exemplen, och skulle vara
dnnu hogre om 60-talets férnyelse med bostadslameller
lings Vegagatan i kartutsnittets vinstra del utforts

pa ett annat sitt. Som kuriosa kan nimnas att
Linnéstaden med 36 procent har hilften si hog andel
aktiv bottenvaning som motsvarande omréde kring
42nd Street pA Manhattan i New York.

En studie 6ver stadsdelens utveckling over tid skulle
visa att innehillet i bottenviningarna skiftat betydligt.
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Lokal- & bostadsytor:

l Lokalytor LOA 168 690 m?

[ Bostadsytor BOA 958 730 m?

Exploatering BOA + LOA + 20%:
1,36

Dag- och nattbefolkning:
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NATT 22 681
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Sannegarden/Lindholmen

Omradet utgors av delar med vitt skild karakeir. 1
vister ligger 00-talets bostadsbebyggelse runt den
attraktiva Sannegardshamnen. Négra fi butikslokaler
finns pa den vistra sidan, den 6stra 4r diremot
nistan helt privat. I mitten ligger Lindholmsbergets
smaskaliga, dldre bostadsbebyggelse, och i dster

den tidigare varvsbebyggelsen som med nyare
kompletteringar rymmer Campus Lindholmen.

Jamfort med exempelvis den samtida Hammarby
Sjostad, ddr nistan alla butikslokaler ligger samlade
lings huvudgatan Hammarby All¢, si forefaller en mer
stadsmiissig tanke fér huvudgatornas innehall hir ha
fallit bort. Detta visas i den mycket liga andelen aktiv
gatufasad. I stillet har de kommersiella ytorna samlats
i inte bara ett utan tva kdpcenter i omradets bakkant.

Omradet kan forvisso sigas leva upp till den
goteborgska devisen om smé, tydligt avskilda
stadsdelar med egen karakeir, men bristen pa
blandning av innehall 4r pafallande. Till detta

bidrar de svaga kopplingarna till bakomliggande,

dldre stadsdelar, som pa grund av trafikleden och
industrispéret till hamnen bara fir punktvisa kontakter
med de nya stadsdelarna lings ilvstranden.

Utanfor kartutsnittets hogra kant sker nu en vidare
utveckling lings Lindholmsallén, dir speciellt den
foreslagna skyskrapan, om den genomférs, skulle ge en
helt ny grad av exploatering.
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Lokal- & bostadsytor:

‘ Lokalytor LOA 21460 m?

[ Bostadsytor BOA 170 130 m?

Exploatering BOA + LOA + 20%:
0,24

Dag- och nattbefolkning:
- 5769

NATT 3 899
DAG 1870




Opaltorget

Opaltorget dr ett undangémt torg vid sparvigens
dndhallplats i Tynnered i Frolunda. Det utgor

en del av miljonprogrammet och priglas av den

tidens trafiksepareringstankar med matargator,
parkeringsplatser och ett bilfritt men ocksa delvis
odsligt och utsatt inre parkstrak. Sjilva torget forefaller
ha tillkommit genom en slump, utan tydliga tankar
om det offentliga rum det skapar.

I sin strukturella uppbyggnad har omridet flera
likheter med den betydligt nyare bebyggelsen vid
Sannegirdshamnen, och exploatering och ytor visar
sig i 6verraskande hog grad stimmadverens med
Gamlestaden.

Omrédet 4r intressant eftersom det ar foremal for
utbyggnadsplaner kring hallplatsen, och genom sitt
attraktiva geografiska lige mellan Frolunda Torg och
havet. Det ir ett typexempel pa den mellanstad som
pekas ut i stadens utbyggnadsplaner.

Forutsittningarna for att astadkomma en blandad
stadsmiljo i detta omrade bygger pa att indra
rorelsemonstren, s att manniskor ges mojlighet

att i betydligt hogre grad rora sig lings strik inom
bebyggelsen i stillet f6r utanfor den. Svérigheten ar
den underliggande funktionella planeringens liga grad
av flexibilitet, som inte utan komplikationer tillater
forandringar och kompletterande bebyggelse.
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Lokal- & bostadsytor:

Lokalytor LOA 4350 m?
Bostadsytor BOA 145 420 m?

Exploatering BOA + LOA + 20%:
0,23

Dag- och nattbefolkning:
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Kommentarer

Geografiska databaser

Befolkningsstatistik

Statistiken f6r befolkning (nattbefolkning) och
forvirvsarbetande (dagbefolkning) har hir baserats
pa data fran Statistiska Centralbyrin (SCB), med
tickningsgraden Géteborgs titort 2010 enligt
definition upprittad av SCB. Dagbefolkningen ar
genererad pa arbetsplatsens koordinat samt respektive
bostads koordinat och indelad efter kén, antal och
niringsgren enligt SNI 2007 med indelning i 15
huvudklasser. Statistiken ticker alla forvirvsarbetande
i dlder 20-64 ar. Nattbefolkningen har samma
tickningsgrad som dagbefolkningen med indelning
efter alder i 5 arsintervall (0 — 90+ 4r), dir koordinaten
dr genererad pa fastighetens beldgenhet.

Statistikens geometri 4r punkter som baseras pa
centroider i en 100-meters ruta och redovisas i
referenssystemet RT'90. Killorna f6r statistiken dr
SCB:s register 6ver nattbefolkningen och avser 2010
samt SCB:s registerbaserade arbetsmarknadsstatistik

(RAMS) for 2009.

Uppgifter f6r framstillning av RAMS har himtas

frin de skatteadministrativa registren till vilka det
foreligger uppgiftsskyldighet enligt gillande lag.
Uppgifter for t.ex. utbildning och disponibel inkomst
inhdmtas 4ven fran flera andra register. De individer
som ingar i RAMS utgors av den folkbokforda
befolkningen 2008-12-31. De foretagsenheter som
ingar dr de foretag som under aret (2008) utgett minst

en kontrolluppgift for anstillda och de féretag som
deklarerat for niringsverksamhet under aret. Pendlare
over riksgrins ingdr inte i RAMS vilket paverkar bade
dagbefolkningen och statistik 6ver nattbefolkningens
forvirvsintensitet.

Fastighetsstatistik

Statistiken beskrivande fastighetsbestdndet baseras
pa data frin Goteborgs Stad/stadsbyggnadskontoret.
Databaserna giller for 2013 och ticker in Goteborgs
Stads fastighetsbestind.

*  Hyresfastigheter r beskrivna med information
om fastighetsytan, byggnaders totala hyresyta
for bostad, virderingsar, taxeringsdr, typ, och
fastighetsbeteckning.

*  Smahusfastigheter 4r beskrivna med information
om fastighetsytan, byggnaders totala bostadsyta,
biyta, yta tillbyggnad, virderingsar, taxeringsar,
typ, och fastighetsbeteckning,

*  Fastigheters lokaler idr beskrivna med
information om fastighetsytan, byggnaders
totala hyresyta for lokaler, yta produktion, yta
kontor, yta industri, yta lager, virderingsar,
taxeringsar, typ, och fastighetsbeteckning.

*  Statistikens geometri dr ytbaserad och redovisas
i referenssystemet Sweref99.

*  Via kopplingar mellan databaserna kan
boarea (BOA) och lokalarea (LOA) beriknas

via summeringar frin de uppgifter som

finns angivna i statistiken. BOA + LOA =
nyttjandegrad, dvs den forsiljnings- eller
uthyrbara ytan.

Uppgifter gillande antal vaningsplan finns
dnnu inte framtaget i Goteborgs Stad, varfor
Byggnaders totala area (BTA) = byggnadsarea
(BYA) x antal viningar ej gar att fi fram ur
materialet. Dirmed har det inte gatt att rikna
ut det exakta exploateringstalet ¢ = BTA / total
markareal.

I stillet har exploateringstalet (e) beriknats
genom att rikna upp summan av BOA och
LOA med 20 %, dvs vi har utgdtt fran att
nyttjandegraden for hela byggnadsbestindet i
genomsnitt dr 80 % av BTA (resten 4r viggar,
stomme, trapphus, hisschakt etc).
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Nya stadsmiljoer — hur blir de levande och blandade?

Anna-Johanna Klasander

Reflektioner frin rundabordssamtal med
branschforetridare i Goteborg histen 2014

Stider ir starka magneter. Bade globalt och nationellt
lever vi med en urbaniseringsvig som stiller hoga krav
pa stadsutvecklingen.

Idag finns ett tydligt intresse for staders mest
grundliggande kvaliteter - nirhet och blandning.
Tillsammans med den stora efterfrigan pi nya
bostider och lokaler gor det att forutsittningarna for
mer méngfacetterade stadsdelar verkar goda. Trots
detta har samhillsbyggnadssektorn svért att skapa
blandade, attraktiva och levande stadsdelar. Vad beror
det pa, nir viljan verkar finnas bade bland byggherrar
och i den offentliga planeringen?

I Géteborg har Chalmersbaserade Centrum for
Management i Byggsektorn (CMB) och Mistra Urban
Futures (MUF) genomfort ett forskningsprojeke

som utgick frin frigan “vad hindrar titt och
blandat?”. En del i arbetet var att samla ledande
aktorer i samhillsbyggandet till tvd rundabordssamtal
omkring vad som hindrar respektive stimulerar

bittre blandning i nya stadsdelar. I de bida samtalen
medverkade sammanlagt 17 personer i ansvariga
stillningar frin kommunala férvaltningar, byggbolag,
allmiannyttan och privata fastighetsbolag. Syftet med
rundabordssamtalen var att fa tillfille att prata konkret

3 Me‘bdc/e,en sommaren 2013 Foto EL,_: - . i ;

om fragorna, utifrin vars och ens perspektiv, men utan
att vara i férhandlingslige som nir man méts i sina
olika roller i skarpa projekt. Hir fyllde Mistra Urban
Futures en roll som neutral arena for métet mellan
olika intressenter.

Problemet: Varfor blir det inte
blandat och levande?

Nir det giller funktionsblandning i nybyggande

ar det uppenbart att byggherrar och den offentliga
planeringen emellanit har olika uppfattning om vad
som ir genomforbart. Men det 4r inte sa att viljan
att blanda saknas. Niar CMB ér 2011 genomforde

2l

en enkit bland sina huvudmin framgick tydligt

att byggsektorns aktdrer tycker det dr angeliget att
skapa blandstad'. Milet att skapa blandstad finns
ocksd klart uttalat i Goteborgs oversiktsplan som
vigleder den kommunala planeringen®. Négonstans
i planprocesserna forsvinner dock de gemensamma
ambitionerna. Goteborgs stadsrevision kritiserar

i november 2014 stadens planering nir det giller
hur vil detaljplaner stimmer Gverens med malen i
oversiktsplanen:

1 Lindberg-Glava (2011), Resultat av temperaturmiitare om blandstad.
CMB, Chalmers, Gdteborg

2 Goteborgs Stad (2009), Oversiktsplan for Giteborg. Del 1, s. 35.



Vid vér granskning har vi inte av planhandlingarna
kunnat se om [de strategier som kan kopplas till

att bygga blandstad] tagits omband. Déirfor har

vi gdtt utanfor detaljplanen och dven tittat pd den
omgivande miljon. Trots detta dir det bara i hilften

av planerna som vi kan se att de bidrar till en
komplettering av funktioner och visuell mangfald eller
nya hustyper och upplitelseformer?

Det hir ir forstds inte bra, och eftersom det inte verkar
tillrickligt att byggherrar och kommun har liknande
malbilder for ny bebyggelse sa aterstar fragan: Vad mer
behovs for att skapa blandade och levande stadsdelar?

Begreppet blandstad

Begreppet blandstad ir vanligt forekommande men
svardefinierat och gickande: det handlar till exempel
om skalniv, vilken typ av blandning och under vilken
tidsrymd blandningen ska uppstd. Inom ramen for
projektet "T4tt och blandat” har Erik Linn gjort en
genomgang av hur blandstadsbegreppet forekommer
pa olika sitt inom forskning, offentlig planering och
privat marknad®. Han noterar att inom forskning ir
begreppet blandstad magert utrett, i offentlig planering
har det vunnit terring och anvinds intressant nog mest
i Goteborgsregionen, och i privatsektorn forekommer
det allt oftare i marknadsforing, men ingenstans ir det
tydligt definierat.

3 Goteborgs Stad Stadsrevisionen (2014), Stadens planering for bostadsbyg-
gande — i enlighet med den politiska viljeinriktningen?, s. 14.

4 Linn, Erik (in prep), "Blandstad — praktisk anviindning av begreppet”.
CMB rapport

Det dr alltsd svart att fi grepp om begreppet blandstad,
vilket 4r en av anledningarna till att blandningen — av
vilket slag det 4n vara mé — gar trogt att genomfora i
praktiken. Parterna har olika bild av blandstad r och
ddrmed ocksa olika syn pa vilket ansvar som vilar pa
respektive part for att bidra till den.

Rundabordssamtalen handlade inte om att definiera
vad blandstad ir; samtalen fokuserade i stillet pa
policy- och organisationsfragor for att finga in vad
centrala aktdrer behover gora for att dndra riktning
pa stadsutvecklingen at det hall som 6versikesplanen
pekar ut.

En besvirlig bransch?

Nagot gor alltsd att samhillsbyggnadssektorn inte
riktigt levererar som onskat i Géteborg. Varfor gar det
sa trogt? Ar det byggbranschen som ir besvirlig? Ja
kanske det. Samhillsbyggnadssektorn 4r sedan linge
trimmad for funktionsseparering och branschaktérerna
ar sjilva organiserade pa sitt som om inte hindrar si

i alla fall inte underlittar blandning. Det giller bade
privat och offentlig sektor.

Byggbolag och fastighetsigare har underorganisationer
som ir renodlade for bostider, handel, kontor

etc och det saknas affirsmodeller f6r blandstad.
Specialiseringen giller bade inom byggande och
forvaltning. Kommunala forvaltningar jobbar alltfor
ofta parallellt i stillet for tillsammans, och ibland
brister det ocks3 internt i kommunikationen mellan
olika avdelningar. Olika budskap frin strategiska

avdelningar och de avdelningar som driver det
praktiska planeringsarbetet 4r ett problem som speglas
i Stadsrevisionens rapport.

En del blandstadsprojekt hindras av att statliga aktorer
samspelar daligt med de kommunala. Att kommunen
driver planprocessen samtidigt som exempelvis
Trafikverket jobbar parallellt med sina frigor utan att
de bada samverkar kontinuerligt uppfattas som ett
problem. Samma sak giller nir Linsstyrelsen kommer
in sent: det blir omtag av frigor man kunde 16st
tillsammans tidigare i processen.

Andra hinder som kom upp var till exempel: otydliga
processer och otydliga beslutsvigar, motstridiga

regler och intressen, otidsenliga sirkrav, avsaknad av
tydliga visioner, kunskap saknas om aktorers olika
roller, kunskap saknas om olika akt6rers incitament,
frimirksplaner, stupror, modernistiskt tankesitt,
uteblivet helhetstink, 6kad specialisering hos aktérer,
brist pa samhillsekonomiska kalkyler och incitament
for att vara den som betalar initialt, parkeringsnormer,
underlag f6r handel och verksamheter, utrymmesbrist,
for liten konkurrens, behov att slippa fram alternativa
problemlésare ...

Fragorna dndrar tyngdpunkt

De hinder som var och en upplevde sorterades in i

ett tentativt fyrfiltsschema dir den ena axeln spinde
mellan virderingar & ena sidan och styrande regler &
den andra. Den andra axeln gick frin fast seruktur till
mer plastisk kultur. De fyra filten fick da representera
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ekonomiska, juridiska, administrativa respektive
organisatoriska forutsittningar (se figur 1).

Nir problemen placerades ut i matrisen uppstod ett
delvis ovintat monster. Tyngdpunkten hamnade 4t
perspektiven virderingar/kultur, snarare 4n t strukeur/
regler. Det gav det en intressant indikation pa att
hindren f6r att bygga blandade och levande stadsdelar
upplevs handla mindre om lagar, regler och lasta
strukturer 4n om virderingar, organisationsformer
och branschkultur. Det bor betyda att det redan finns
goda mojligheter att paverka situationen eftersom
samhillsbyggandets alla aktorer gemensamt skapar de
kulturer och virderingar som far rida.

Fyrfiltsschemat verkade illustrera hur intresset

skiftar frin det modernistiska planeringsparadigmet
- med dess starka tilltro till reglering och top-down
planering — i det 6vre hogra hérnet nerat vinster mot
en kultur av mer 6ppen och inkluderande planering.
Det stimmer ocksd med enigheten runt bordet om
att branschen behover mer samverkan och storre tillic
mellan aktorerna.

Losningarna: Kulturforandring
och kunskap

Samtalen pekade framfor allt pa frigor som har

med branschkultur och virderingar att gora, men

det finns ocksa anledning att se 6ver de ckonomiska
drivkrafterna. Att lagstiftningen fick relativt lite
uppmirksamhet visar att mycket gr att gora redan idag.

struktur

varderingar

regler

kultur

Figur 1. Fyrfiltsschema ver hinder och hur exemplen ungefir fordelade sig.

Ekonomi ir en knickfriga

Stadsbyggande handlar om stora investeringar, bade
for kommunen och for byggherrarna. I dagsliget
verkar de efterfragade blandade stadsmiljoerna inte
vara de mest ekonomiskt gingbara. Om marknaden
varit overtygad skulle det ha byggts for blandstad for
fullt redan nu.

Ett problem ir att de langsiktiga samhillsvinsterna
med funktionsblandade och levande stadsmiljoer

inte ar tydligt kommunicerade, och sillan ens tydligt
identifierade. Ett mer holistiskt synsitt, dir den
ekonomiska héllbarheten inkluderar ocksa den sociala
och miljémaissiga, r fortfarande efterlyst, liksom

kunskap om hur investeringarna verkar pa de olika
skalnivierna: hushallen,
foretagen, samhillet.

Idag ir det inte tillrickligt ekonomiske attraktivt att
hysa lokaler som bidrar till funktionsblandningen,
som forskolor och restauranger, vilket bekriftas av

att bostadsrittsforeningar dven i befintliga stadsdelar
siger upp kontrakt som blir ekonomiskt ofordelaktiga
for bostadsrittsinnehavarna’. Hur ska kostnader for
blandningen fordelas, ndr inte vinsterna dr uppenbara

5 Aktuellt exempel i Stockholm: Brf Filtoversten. "Medling ska sikra
hyreskontrake for utkastade forskolan i Filtan”, Ostermalmsnytt 15 april 2015.



for enskilda akt6rer? Det finns en efterfrigan pé storre
oppenhet kring kalkyleringsmodeller frin alla parter.
Hir behévs en dversyn av lagstiftning kring orena
bostadsrittsforeningar, men ocksi en diskussion kring
hur tredimensionell fastighetsindelning kan bidra till
16sningar.

Troligt 4r att en stdrre mangfald av investerande
aktorer kommer att bidra till en vidare syn pa
l6nsamheten i blandning. Att foretag har olika
avkastningskrav bekriftar att dven ekonomi ir en friga
om kultur och virderingar.

Organisera f6r samverkan och mangfald

De gamla vanliga stupréren dyker alltid upp som
hinder. Problemet i offentlig forvaltning 4r inte att
organisationer har sirskilda ansvarsomriden, utan att
de inblandade samtalar for lite med varandra och att
det hander for sent i processerna, ndgot som bekriftas
av Sveriges Kommuner och Landsting®. Det finns inga
formella hinder f6r bittre samverkan inom och mellan
organisationer, det ir inarbetade vanor som hindrar.
En f6rindring kriver bara vilja och ledarskap.

Att bolag vill vara specialiserade behover heller inte vara
ett problem, sa linge de inte tilldelas for stora samman-
hiangande delar av planerna utan ir beredda att skapa
blandstad tillsammans med andra. Markigoférhallanden
och fastighetsindelning ir starka instrument for

att underlitta blandning Gver tid. Ju storskaligare

6 Sveriges Kommuner och Landsting (2015), Firtitning av stider. Trender
och utmaningar.

fastighetsindelning desto svérare blir det att fa till verklig
méngfald, oavsett vad detaljplanen foreskriver.

Nytinkande i planering och forvaltning

De flesta dr eniga om att det finns gott om

utrymme for nytinkande bade i planeringen och
inom fastighetsforvaltningen. De stora aktorerna
inom byggbranschen 4r mer pilitliga 4n pahittiga.
Branschféretridare menar sjilva att byggsektorn ar
konservativ och har svart att 6ppna upp f6r mindre
aktdrer, trots att just dessa mindre aktorer bidrar till
stérre mangfald och en annan typ av entreprendrskap.

Det giller ocksa i forvaltningen. En blandad och
levande stadsdel kriver att ocksa sma verksamheter
finner sin plats. Fastighetsigare som vill bidra

till blandning jobbar aktivt med att skapa ritt
forutsiteningar dven f6r sma och udda verksamheter.
Vinsten dir ligger inte frimst i hyresintikterna utan i
karaktdren som uppstar i omraden med bra blandning
vilket pa sikt hojer virdet pa fastigheterna’.

Det ir viktigt att viga slippa fram eldsjilar och att
lata dem testa nya metoder. Den omvandling som
startade pd 90-talet med Vallgatan, Magasinsgatan
med flera gator inom Vallgraven i Goteborg ir

ett talande exempel pa hur en byggherre och en
kommunal planerare tillsammans di gick utanfor
ramarna och skapade liv och rérelse pé tidigare
bakgator genom okonventionellt samarbete och
en oprévad finansieringsmodell. I betydligt st6rre

7 Se exv. Evidence och Spacescape (2011), Viirdering av stadskvaliteter.

skala har Goteborgs Stad nu satt iging en stor
experimentverkstad i Frihamnen. Den vicker bade
skepsis och forvintan i branschen, och facit finns forst
i framtiden.

En kultur av storre tillit och 6ppenhet

Stadsbyggande kriver struktur och regler men det 4r
tydligt att kultur och virderingar blir allt viktigare
inslag for utvecklingen. Stadsbyggnad ir ett stort
grupparbete som kriver insatser av minga olika
aktorer. Minniskor behover helt enkelt triffas.
Stadsutvecklingen sker inte bara i de pigiende
projekten; minst lika viktiga r diskussionerna i
informella kretsar - bland medborgare, branschfolk,
politker — dir idéer testas lingt innan de 4r mogna.

Béde politiken och niringslivet ser allt oftare virdet i
att engagera medborgare och intressegrupper. Det 4r
inte husen i sig utan deras invanare och verksamheter
som gor stadsdelar blandade och levande. Att

ta med dem i planeringen ir arbetskriavande

men ocksd nédvindigt for att lyckas. Dialog ger
dubbla vinster: dels kunskap om lokala behov och
onskemal, dels ett intresse och forstaelse for planerna.
For fastighetsigare som vill fi framging med
verksamheter i bottenvéningarna blir det allt viktigare
att kommunicera en affirsidé for projekten som
niringsidkare lockas av och litar pa.
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Forsta etappen av Nya Hovds under uppforande 2014. Foto EL.

Ett exempel dr Nya Hovdis dir planen ir att

skapa en funktionsblandad stadsdel dir det

idag i stort sett dr ett litet kluster av handel och
verksamheter i ett fore detta kontorskomplex vid

ett trafikmot. Hir satte fastighetsdgarna pd eget
initiativ iging medborgardialoger och samtal med
potentiella verksamheter lingt innan den formella
detaljplaneringen stiller krav pa samrad. Nir

nu kommunen driver den formella planeringen
upplevs den som mer transparent, planerna ir redan

forankrade, och processen kommer troligen dirmed
ocksa att g snabbare. Detta blir ett intressant projekt
att folja.

Tid och timing

Att skapa blandade och levande stadsmiljéer tar

lang tid. Att bygga gér forhallandevis fort men att fi
kulturer och verksamheter att sla rot tar tid. Det bista
och enklaste sittet att skapa levande och blandade

stadsdelar 4r att utga fran det som redan finns och
komplettera med det nya.

Nir det inte finns befintliga verksamheter och
byggnader att utg ifrdn ir det annu mer nédvindigt
dn annars att ha gott om kopplingar till omgivande
stadsdelar sé att det blir naturliga rorelser till, frin
och igenom den nya stadsmiljon. Att knyta an

till verksamheter och stadsmiljéer som haft tid att
mogna skapar storre mojligheter till blandning 4n



ett aldrig sd ambitiost program for blandning i en
rumsligt avskirmad stadsdel. Liksom Nya Hovis blir
Frihamnen en intressant fallstudie de kommande
decennierna.

Nir i processerna avgors di kvaliteten pa det firdiga
resultatet? Det stér klart att de viktigaste fragorna for
att skapa blandade stadsmiljoer behdver tas upp och
bearbetas tidigt, exempelvis att skapa de gemensamma
milbilderna och att ta diskussionen om fordelning av
ekonomiska risker och vinster.

Det finns dock ett krux med de tidiga férhandlingarna.
Det ér kint att smé akeorer inte har ekonomiska
forutsittningar att delta i langa och resurskrivande
planeringsprocesser, samtidigt som de ir viktiga for

att fa till blandningen. Olika 4gare skapar genom sina
olika affirsidéer och foretagskulturer forutsittningar for
blandning, dirfor dr det nédvindigt att hélla dérren
oppen och aktivt bjuda in fler senare i processen.

Vagen framat

Samtalen speglade de allminna stromningarna

i samhillsbyggnadssektorn idag. Inom bade
kommunal och privat verksamhet finns en vilja att
dndra praxis. Inom ramen f6r dagens lagstiftning
finns stora mojligheter att bygga blandade och
levande stadsmiljoer. Det géir ocksa att ge utrymme
for flexibilitet i bade detaljplan och i byggnader

s att anvindningen kan 4ndras over tid for att
méta behoven i ett férinderligt samhille. Den
kulturférindring som behovs for att ga frin
modernistisk funktionsseparering till mer blandade
och tillatande stadsmiljoer 4r helt klart pa ging. Av
samtalen att déma ir branschens aktorer i4r redo att
utmana sig sjilva.
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