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fylld av liv

FRAN FRAMTIDENS SELMA TILL SELMA STAD

Framtidens Selma, numera Selma stad ar en satsning som koncernen arbetat med sedan
2009. Med ny organisation inom koncernen med manga nya medarbetare och styrelse-
ledamoter finns det ett behov av att beskriva och sammanfatta utvecklingsarbetet, i sin
helhet och dess delar. Under aren har en del forutsattningar andrats och andra har kommit
till. Det har dokumentet &r ett forsok att ge en samlad bild av satsningen pa Selma Stad.
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Selma Stad - fylld av liv

Goteborg vaxer. Ar 2035 kommer vi att vara manga fler goteborgare. Nagra av dessa kommer
att bo i nagra av alla fina bostdder som ska byggas i Backa. Det kan bli upp till 4 000! Allt
sker inte pa en gang, men redan under den forsta etappen byggs 1 000 nya bostédder, ett
kombihus med idrottshall och studentlagenheter, stadsdelshus med plats for kultur, handel,
olika verksamheter. Och mellan alla hus blir det fina gronytor och parkstrak. Ett omrade
som lyfter fram det goda vardagslivet dr pa vag att vaxa fram. Lat oss presentera Selma Stad

- fylld av liv!

Selma Stad i korthet

For 10 ar sedan startade Forvaltnings AB Framtiden
sitt arbete med att utveckla omradet kring

Selma Lagerlo6fs Torg. Da var omradet socialt
oroligt, med kriminalitet och ungdomar som
brande bilar. Torget hade tappat manga av sina
hyresgaster, lokaler stod tomma. Utifran denna bild
tillsammans med stadens behov av nya bostader
finns idag en utvecklingsplan som ger upp till

4000 bostader, idrottshallar, skolor, aldreboende,
en ny torgfastighet med plats for verksamheter
som ska passa den nya urbana stadsdelen Selma
Stad — fylld av liv. En stadsdel som nu ocksa tack
vare Sverigeférhandlingen kommer att fa en
BRT-anlaggning. Dessutom kommer kanske en
linbanestation finnas runt hornet.

Forandringen av stadsdelen har férberetts lange.
En tidig och standigt pagaende dialog med
kringboende och andra berérda tillsammans

med ett varumarkesarbete har baddat for en
nyfikenhet och lust for det som komma skall.
Byggnationen kommer att ske i etapper. Den
forsta, Selma 1 dar byggnation av stadsdelshus,
idrottshall, centrumkvarter och bostader startade
under 2017. Nasta etapp, Selma 2 som omfattar
bostader langs med Litteraturgatan planeras
starta 2018.

Utifran behovsanalysen finns det mycket att
vinna pa att utveckla omradet kring Selma
Lagerlofs Torg, men det &r aven forknippat med
risker. Marknadslaget har under senare delen av
2017 snabbt forandrats. Detta kan innebara en
fordel utifran ett upphandlingsperspektiv, men
det kan dven innebara en minskad efterfragan
pa de framtida bostaderna. Aven andra faktorer
som markférhallanden, hyresnivaer, ombyggnad
av gator, nya parkeringsldosningar kan paverka
projektet i negativ mening.




Bakgrund

Hosten 2008 kdpte Forvaltnings AB Framtiden
torgfastigheten Rysasen Fastighets AB. Syftet var att
utveckla Selma Lagerlofs Torg och omkringliggande
omraden. Vid denna tidpunkt var stadsdelen belas-
tad med stor social oro. Manga av de kringboende
kande sig otrygga och torgfastigheten hade manga
tomma lokaler. Under de senaste 10 aren har laget
forbattrats. Detta ger en bra grund infor den narsta-
ende omvandlingen. Omradet upplevs som lugnare
och tryggare, men har dnda stort behov av att fa ett
rejalt ansiktslyft. Ett ansiktslyft som tar stor hansyn
till omradets historia, som lyfter fram de varden
som funnits och som finns idag.

Omradet ansags lange vara en spegel av goteborgs-
samhallet demografiskt. En blandad vdlmaende
stadsdel. Forutom allmadnnyttans bostader finns
bostadsrattsaktérer som Riksbyggen och HSB. Aven
smahus och egnahem finns. Sakta forandrades
villkoren for stadsdelen. Under mitten av 2000-
talet var har en storre andel dn genomsnittet hos
goteborgarna arbetslosa, hade forsorjningsstod,
ohélsotalen var hogre, andelen aldre var hogre,
inkomstnivan lagre och det fanns en 6kande ung-
domskriminalitet.

Forvaltnings AB Framtiden fick 2009 i uppdrag av
sin styrelse att driva ett visions- och utvecklings-
arbete med 6vriga aktorer i staden. Projektet fick
namnet Framtidens Selma. Visionen var att utveck-
la Selma Lagerl6fs Torg och narliggande omraden
till en mer sammansatt, attraktiv, trygg och langsik-
tigt hallbar stadsdel. Nya och fler bostader skapar
livi omradet, fler ror sig pa gatorna och grénytorna,
fler ménniskor ger battre underlag bade kommer-
siell och annan verksamhet. Allt tillsammans gor
omradet mer levande, trivsamt och tryggt.

Det som fran borjan hette Framtidens Selma, har
med tiden vaxlat 6ver till att kallas Selma Stad, med
visionen: Selma stad ar en plats for livets alla delar.
Har finns handel och service, kultur och idrott. Tor-
get ar hjartat, parkstraket och naturen ar lungorna.
En stadsdel fylld av liv fran morgon till kvall. Har vill
man bo, arbeta och leva.

Backa ar ett av de forsta exemplen i Goteborg pa
ett traditionellt forortsomrade fran 1970-talet som
fortatas och moderniseras till en mer komplett och
urban/stadsmaéssig stadsdel. | den glest bebyggda
fororten finns stor potential att effektivisera mark-
anvandningen och dra fordel av redan utbyggd
infrastruktur. Samtidigt finns det flera utmaningar
vid fértatning. Ombyggnad av gator, flytt av ledning-
ar, befintliga parkeringsplatser pa mark som tas i
ansprak for ny bebyggelse ska ersattas, rivning av
byggnader ar kostsamma atgarder som ska baras av
projektet.

Framtidens dotterbolag Poseidon och Familjebo-
stdder ager fastigheter med ca 2 500 hyresratter

i Backa. Poseidon arbetar sedan ar 2000 med att
omvandla Backa Rod, med sina 1 600 lagenheter
till en gron blandstad. Férutom en omfattande
renovering av ldgenheter, gemensamma utrymmen
och utemiljéer har man arbetat med energisparan-
de atgarder och sociala satsningar for de boende.
Pa Lisa Sass gata har Bostadsbolaget genomfort
renoveringar av 300 ldgenheter. De sistndmnda
fastigheterna &gs idag av Familjebostdder. Denna
renovering har framforallt omfattat fasader och
allmanna utrymmen. For bolagen och koncernen ar
utvecklingsarbetet i Selma Stad viktigt sett utifran
ett affarsmassigt perspektiv, att langsiktigt ytterliga-
re forstarka befintliga fastigheters varden.



Byggnadsnamnden godkande ett planprogram
for omradet 2010. Déarefter har tva detaljplaner
tagits fram och vunnit laga kraft, en tredje ar
under uppstart. De tre planerna omfattar drygt
2000 bostdder, varav 1 000 hyresratter och 300
bostadsratter for Framtidens réakning och i huvud-
sak pa egen mark. Resterande mark inom pro-
gramomradet dgs av Goteborgs Stad. Framtiden
avser att soka markanvisningar for att fortsatta
driva utvecklingen i Backa. Totalt omfattar pro-
grammet ca 4000 nya bostdder. Selma Lagerlofs
Torg ar sedan 2014 utpekat som kraftsamlings-
omrade i stadens "Strategi for utbyggnadsplane-
ring 2035”. Backastraket ingar dven som en del

i ”Sverigeforhandlingen — atgarder for storstad”
som innebér statlig medfinansiering for utbyggd
kollektivtrafik och 6kat bostadsbyggande.

Fran 70-talet till framtiden

Nar Selma Lagerlofs Torg stod klart 1971 var det
en livfull motes- och handelsplats. Da var kund-
underlaget det dubbla mot idag, med den enkla
forklaringen att det bodde dubbelt sa manga i
bostaderna mot vad det gor idag.

Dessutom har konsumtionsvanorna fordandrats
nar flera stora kopcentrum finns i torgets narhet.
En 6kad mangd bostdader kommer darfor ge tor-
get en ny chans att utvecklas som motesplats.

Kanske képvanorna ocksa vander tillbaka till den
mindre och nara platsen, som ett attraktivt kom-
plement till den digitala konsumtionen.

Nar stadsdelen planerades och byggdes ut under
70-talet var det radande idealet att separera

alla funktioner med boende, trafik, handel och
verksamhet. Man ville skapa trygga och trafiksak-
ra bostadsomraden. | Backa blev Litteraturgatan
och Backadalen breda huvudgator utformade
som trafikleder med intilliggande breda gras- och
parkeringsytor. Bade gatorna och ytorna gar att
utnyttja i den framtida utvecklingen fér bade
battre infrastruktur och bebyggelse. Pa 70-talet
var parkeringsnormen hogre och det finns idag
en Overkapacitet i antalet parkeringsplatser.

Nar vi nu omvandlar parkeringsytor till bostads-
bebyggelse behdver en del av platserna erséttas
och nya platser tillskapas fér kommande bosta-
der, nodvandiga men kostsamma atgarder som
ska baras av projekten.

Nar Goteborg vaxer blir dven Backas lage i staden
intressant. Avstanden minskar mellan olika delar i
takt med att staden byggs samman. Omraden som
Kvillebadcken, Backaplan och Brunnsbo blir trevliga
grannar med en mangd olika mojligheter till upple-
velser for handel, restauranger och annan service,
dessutom &r stadens centrum inte langt bort med

ny bro och den eventuella framtida linbanan.




Planering i olika etapper

Selma 1

Torget ska omformas till ett modernt torg

for framtida behov. Befintliga handelshus och
parkeringsplatser ersadtts med ca 1000 nya
bostdder i kvartersstruktur, en ny centrum-
byggnad med handel och parkeringar, ett
stadsdelshus samt ett idrottshus med student-
bostader.

Stadsdelshuset med rum for kultur blir Selma
Stads mest publika byggnad med teater, bibliotek,
kafé och ytor for utstéllningar. De 6vre planen
kommer anvdndas av stadsdelens férvaltning.
Huset kommer att ligga centralt med narhet till
kollektivtrafik. Ett hus dar manga kan motas.

Handelshuset kommer att ha olika funktioner med
matbutik och handel i bottenvaningen och tre
plan med parkering ovanpa, samt ett kontorshus
pa sex vaningar.

Idrottshuset kommer att bli en byggnad med

en spannande kombination av idrott och ca 200
studentbostader. Bottenvaningen far forutom ytor
som ar kopplade till idrott dven lokaler for kafé
och butik.

Bostdder kommer att byggas med olika
upplatelseformer. Botrygg och Familjebostader
bygger ca 400 hyreslagenheter. Ligenheterna
finns fran 1 till 5 rum med kok, det kommer att
ligga i hus upp till sex vaningar hoga, samt nagra
radhus. | vissa hus mot torgstraket finns butiker
i bottenplan. Dessutom bygger Familjebostader
ett dldreboende med 56 platser som ska ersatta
Backahus Aldreboende.

| Selma stad kommer det dven att byggas ca
360 bostadsratter. Botrygg, Egnahemsbolaget
och Riksbyggen planerar allt fran stadsradhus
till tiovaningshus. Botrygg planerar dven

for lagenheter som trygghetsbostader och
Riksbyggen tillfor sitt seniorboendekoncept
Bonum, for de som &r 55 ar och aldre. 59
|attskotta bostader och en centralt placerad
samlingslokal samt 6vernattningslagenhet.

Ett inriktningsbeslut finns fattat av Férvaltnings
AB Framtidens styrelse 2016-09-30. Nasta steg
for framdrift i projektet ar begaran hos styrelsen
om investeringsmedel.

Koncernens andel i Selma 1 ar 230 hyresratter,
56 dldreboendeldgenheter och 100 bostadsratter.




Selma 2

Langs med Litteraturgatan planeras byggnation av
ca 800 bostader, fordelat pa 11 kvarter. 470 lagen-
heter med hyresratt byggs av Poseidon, resterande
ca 200 blir bostadsratter, uppforda av Egnahems-
bolaget. Lagenheterna kommer att ligga i hus
mellan tva till sju vaningar, med lagst antal vaningar
narmast befintlig bebyggelse och hégre antal mot
Litteraturgatan.

Nybyggnationen kommer att koppla an till Posei-
dons befintliga bostadskvarter Backa Rod och bli
en forlangning av moderniseringen av Selma Stad.
Aven i denna del ska vi bidra till kdnslan av ett mer
livfullt omrade. Husen kommer att fa ett antal verk-
samhetslokaler, mellan tva av kvarteren planerar vi
for en torgyta och dessutom tillfors en forskola.

Projektet har drivits av Poseidon och éverlamnats till
Framtiden Byggutveckling. Projektet saknar saledes
inriktningsbeslut enligt den nya organisationen.
Nasta steg i framdrift av projektet ar att Framtidens
Byggutveckling begar inriktningsbeslut hos styrelsen.

Selma 3

Omradet ndrmast norr om torget ar under
uppstart for att detaljplaneras. Planen kommer
att omfatta cirka 200 nya bostdder pa Familje-
bostdaders mark samt del av kommunens mark.
Inriktningen ar hyresbostader som flerfamiljshus
i lamell- och i punkthus. Nya bostdder kan byggas
pa befintliga parkeringsytor langs med Litteratur-
gatan samt utmed norra sidan av Akkas gata.

Befintligt och nytt parkeringsbehov ska tillgodo-
ses i parkeringsdack vid Akkas gata. Vaster om
Litteraturgatan, pa kommunens mark kommer
man planera for ny forskola och skola samt ny
idrottshall/eventuellt simhall.

Skisser och kalkyler haller pa att tas fram som
underlag for ett inriktningsbeslut att behandlas
av styrelsen under varen 2018.

Selma 2, Litteraturgatan



Kommande etapper

| nasta etapp norr om Gasagangen dger staden
all mark. Framtiden for en diskussion med fastig-
hetskontoret och stadsbyggnadskontoret om att
vara delaktig i planeringen i denna del som kan
komma att omfatta 1000 nya bostader. En forut-

sattning ar en markanvisning om ca 300 bostader.
Ytterligare etapper kan bli aktuella langre fram da
mer mark finns att ta i ansprak om behovet av fler
bostader kvarstar och Framtiden far markanvis-
ning av staden.

SELMA STAD - TIDPLAN:
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SELMA STAD CIRKA 1400 BOSTADER & VERKSAMHETER
FAMILJEBOSTADER + EGNAHEMSBOLAGET SELMA 1 ( 280 HR/ 100 BR) [l i S P e e

POSEIDON & EGNAHEMSBOLAGET SELMA 2 (600 HR/ 200 BR)

BYGGNATION HOST 2018- VAR 2020

FAMILJEBOSTADER SELMA 3 (200 HR) [ NNV B TN S o PR 1o r A

— Ytor for ny bebyggelse

Nya verksamheter

Utvecklas som gronomrade

Vad anvéander vi berget till?

Selma Stad etapper:

1. 1000 bostader
2. 800

3.200

4. 1000+?

— Utvecklat centrum

Viktiga strak

Ny utformning av
Litteraturgatan



Nya forutsattningar

Sedan starten for snart 10 ar sedan har det tillkommit ett par viktiga och strategiska forutsattningar.

Strategi for utbyggnadsplanering

Strategi for utbyggnadsplanering Goteborg 2035
togs fram 2014 och visar pa nagra platser som
har sarskilt goda forutsattningar for en hallbar
stadsutveckling. Fler invanare har nara till mat-
affaren, skolan och kollektivtrafiken. Allt som

gor vardagen enklare. Man tanker sig bygga den
redan byggda staden tatare. Strategin pekar ut
Selma Lagerl6fs Torg som kraftsamlingsomrade
och forstarker den ursprungliga planen och lyfter
fram annu fler mojligheter att starka torget,
bygga fler bostader, utveckla infrastrukturen och
kollektivtrafiken. Den senaste prognosen for antal
mojliga lagenheter ar pa 4000.

Sverigeférhandlingen

| december 2017 tog Kommunfullméaktige beslut
om att Goteborg ska inga i Sverigeférhandlingen.
Denna ar ett regeringsuppdrag som syftar till att
traffa overenskommelser med kommuner for

att forbattra kollektivtrafiken och 6ka bostads-
byggandet i storstadsregionerna. For Backas del
innebar Sverigeférhandlingen en satsning pa
"Citybuss” BRT (bus rapid transit)-anldaggning
med egen kérbana med mdjlighet till el-laddning/
eldrift, med linjeféring och sektionsbredd forbe-
redd for sparvag.

Ovanstdende ger ytterligare stéd till vikten av

utvecklingen av Selma Stad.




Varumarke/dialog

Tillsammans med 6vriga exploatorer som Botrygg,
Riksbyggen, Keywe, GoteborgsLokaler, har Framti-
den med sina dotterbolag Egnahemsbolaget, Famil-
jebostader och Poseidon bedrivit ett omfattande
arbete med att involvera kringboende, naringsid-
kare, stadens aktorer med flera i att kunna tycka till
pa planerna, kdnna sig delaktiga och engagerade

i vad som ska hdnda. Selma Center som startades
av Framtiden, SDF Norra Hisingen och Polisen har
etablerats som en sjdlvklar motesplats for backa-
borna. | samband med detta har vi arbetat med
varumarket.

Marknad

For att kunna erbjuda bostader till rimliga kost-
nader och hyresnivaer togs i projektet tidigt ett
beslut om att parkering ska ordnas ovan mark,
i p-dack, parkeringshus eller som markparkering.

| detaljplanearbetet har man efterstravat robusta

Byggherrarna i Selma 1 med byggande partners
har sedan flera ar bedrivit ett marknadsarbete for
omradet. Man har tagit fram ett nytt varumarke —
Selma Stad med egen grafisk profil. Denna anvands
i gemensamma kanaler, skyltar, inbjudningar m.m.

Idag finns hemsida, nyhetsbrev, vi arrangerar och
har arrangerat en mangd studiebesok, familje-
dagar, frukostmoten med mera. Varje enskilt bolag
har ratt att anvdnda den grafiska profilen, bilder,
illustrationer och annat som ger en igenkdnnings-
effekt i sitt eget marknadsforingsarbete.

Allt finns att ldsa pd www.selmastad.se.

och effektiva byggratter med rata vinklar och
tillatande matt for att mojliggora en kostnadsef-
fektiv byggnation. Detta och mycket annat finns
beskrivet i ett kvalitetsprogram fér omradet.




SWOT

Det finns mycket att vinna pa att utveckla omradet kring Selma Lagerl6fs Torg, men det ar
aven forknippat med risker. Vi har listat de styrkor, svagheter, méjligheter och utmaningar
som vi identifierat i nuldget.

Starka sidor:

Selma Stad blir ett levande, trivsamt och
tryggt omrade.

Intressant lage med Kvillebacken,
Backaplan och Brunnsbo som grannar.
Blandstad med flera olika upplatelsefor-
mer och konceptboenden.

Genomtankt planering av infrastruktur,
verksamheter, arkitektur.

Manga engagerade aktorer i gemensamt
samverkansavtal.

Nara till Goteborgs Centrum med kollektiv-
trafik och en eventuell linbana.
Poseidon och Familjebostader har en
befintlig forvaltning som kan utokas.

Majligheter:

Ett av de forsta ex pa 70-talsomraden som
fortatas till en mer urban stadsdel.

Okad tillgédnglighet med moderna hus.
Nuvarande hyresgaster ges mojlighet till
intern omflyttning.

Boende for alla aldrar och familje-
forhallanden.

En levande miljo med skolor, idrott,
kaféer, restauranger och handelscentrum.
Nyinvesteringar kan 6ka marknadsvardet
pa befintligt bestand.

Svagheter:

e Hogkonjunktur forsvarar upphandlingar
och ger hogre kostnader.

e Osakert marknadslage forsvarar
planering.

e Manga befintliga hyresgaster paverkas.

e Nagra kostsamma atgarder for infra-
struktur, flytt av ledningar, rivning av
P-dack mm belastar projektet.

Risker/Hot:

Fortatning innebar forandringar i befintlig
miljo, parkering, gator mm paverkas.
Hyresnivaer, nedskrivningar.
Markforhallanden, med lera i en dlvdal.
P-platser, ta bort befintliga, ersattning

med nya. Innebar en negativ effekt for
befintliga hyresgaster.
Mattad marknad.

Goteborg 2018-03-12 e Kristina Hulterstrom, Arkitekt-specialist stadsutveckling,
Forvaltnings AB Framtiden e E-post: kristina.hulterstrom@framtiden.se
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