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Inledning

Syfte

Syftet med Framtidenkoncernens strategi for utvecklingsomraden ér att pa en
overgripande niva beskriva vad koncernen ska gora for att bidra till att ingen del av
staden ska finnas med pa polisens lista dver sarskilt utsatta omraden ar 2030 eller pa
polisens lista Gver utsatta omraden ar 2035.

Vem omfattas av strategin

Strategin &r det Gvergripande styrande dokumentet for koncernens utvecklingsomraden
och innehaller de atgarder som koncernen har radighet 6ver. Strategin omfattar aren
2020-2030 och géller fran det att den antas av styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden
fram till ar 2030.

Strategin géller for Forvaltnings AB Framtiden och samtliga dotterbolag i koncernen.

Strategin omfattar det arbete som ska utforas i koncernens utvecklingsomraden — som i
huvudsak féljer polisens definition av sarskilt utsatta omraden och ar; Bergsjon,
Hammarkullen, Hjéllbo och Lévgardet. Utover det ingar ocksa Biskopsgarden och
Tynnered och omradet runt Frolunda Torg. Strategin omfattar dven det arbete som ska
bedrivas for att inte nagot annat omrade ska flyttas upp till sarskilt utsatt.

Bakgrund

Kommunfullmaktige beslutade i stadens budget fér 2020 om ambitionen att ingen del av
staden ska finnas med pa polisens lista dver sarskilt utsatta omraden 2025. |
kommunfullmaktiges budget for 2023 justerades detta till att inga omraden ska vara
sarskilt utsatta ar 2030 samt att inga omraden ska kategoriseras som utsatta ar 2035.
Framtidenkoncernen har getts en viktig roll att fylla for att staden ska na malet. Vi ska
bidra till att det inte finns nagra sarskilt utsatta omraden i staden ar 2030 samt inga utsatta
omraden ar 2035 och foreliggande strategi beskriver vad och hur vi ska gora for att na dit.

Framtiden ar en stor fastighetsagare i stadens samtliga sarskilt utsatta omraden — det vi
kallar vara utvecklingsomraden - och har darfor en betydande roll i att 6ka tryggheten och
bryta den strukturella bostadssegregationen. Det finns ocksa en affarsmassig nytta for oss
att vara drivande i omradesutvecklingen.

Agardirektiv

Forvaltnings AB Framtiden ska, genom ett medvetet och aktivt agerande pa Géteborgs
bostads- och fastighetsmarknad, vara en strategisk aktor i syfte att stdrka Goteborgs roll
som regioncentrum och stadens utveckling i 6vrigt, samt att aktivt bidra till att nya
bostéder tillskapas och att dotterbolagens bostader och omraden utformas och forvaltas pa
ett sadant sétt att de bidrar till en attraktiv bostadsmarknad i Géteborg.

Bolaget ska efterstréva att det inom koncernen erbjuds attraktiva och kvalitativa bostader,
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upplatna med hyresrétt, at olika typer av bostadskonsumenter. Ett brett utbud av bostader
med stor valfrihet betréffande storlek, standard, prisbild och beldgenhet ska efterstrévas.
Ensidiga upplatelseformer 6kar segregationen. Darfor ska bolaget bidra till att skapa en
stad med blandade bostads- och upplatelseformer, bland annat genom ombildning av
hyresratter till bostadsratter.

Fastighetsforvaltningen ska halla god kvalitet och tillgodose de boendes och 6vriga
brukares behov av trygghet, trivsel och service. Bolaget ska framja lokala och
vélfungerande handels- och moétesplatser till nytta for de boende, verksamma och
besokare i naromradet. Bolaget ska framja integration och motverka diskriminering.
Bolaget ska i samverkan med andra aktorer inom staden och tillsammans med andra
hyresvardar bidra till en god bostadssocial situation i Goteborg. Bolaget ska &ven, sjalvt
eller i samverkan med andra, bidra till starkt egenférsorjning och 6kad vélfard i de
bostadsomraden dér sadana behov finns. De boendes egna resurser och vilja att paverka
sitt boende ska tas tillvara genom att de ges inflytande éver sin bostad och dess narmaste
omgivning. De boende ska darigenom ges majlighet att paverka sina boendekostnader
och dvriga boendeférhéllanden, exempelvis genom sjalvforvaltning.*

Uppdrag och beslut

Nedan framgar beslut som fattats av kommunfullmaktige eller styrelsen for Forvaltnings
AB Framtiden som innehaller mal och uppdrag avseende den férvantan som finns pa
Framtidenkoncernens roll i att vanda utvecklingen i de sérskilt utsatta omradena i
Goteborg.

Kommunfullmaktiges budget

I kommunfullmaktiges budget for 2020 angavs att Framtiden behdver ta ett stort socialt
ansvar i de omraden dar vi verkar. For att forbattra integrationen gavs vi i uppdrag att
satsa, starka och utveckla de da sex sarskilt utsatta omradena i Goteborg. Det ska ske
genom ombyggnation och fortatning, genom god tillgang till kommunikationer,
vélplanerade torg, levande markplan, gronomraden och forbattrad arkitektonisk
gestaltning for att bryta ensidig bebyggelse. Kommunfullméktige ville ocksa se en béttre
blandning av smahus, stadsradhus, bostadsratter, 4garlagenheter och hyresratter.

Framtiden fick i 2020 ars budget dven i uppdrag att utvardera Gardstensmodellens
processer och ta tillvara de goda exempel som finns fran Gardsten for att implementera
hela eller delar av processen i andra utanforskapsomraden.

I kommunfullmaktiges budget for 2023 ges Framtiden ett fortsatt stort ansvar for att bidra
till malet om att staden inte ska ha nagra sarskilt utsatta omraden. 1 2023 ars budget
justerades kommunfullméaktiges mal till att det inte ska finnas nagra sarskilt utsatta
omraden i staden ar 2030 samt inga utsatta omraden i staden ar 2035. | fullmaktiges
budget for 2023 reviderades ocksa malsattningarna gallande fardigstallda bostader och
inriktningen pa koncernens nyproduktion. De forandrade malsattningarna inarbetades i

L Kursiverad text i detta stycke kommer att utgd om det &gardirektiv som kommunfullmaktige
beslutade om i samband med budget for 2023 antas pa stamma.

Framtidenkoncernens strategi for utvecklingsomraden 2020-2030 5(31)



Framtidenkoncernens affarsplan for 2023-2025 och motsvarande féljdandringar gjordes
da aven i foreliggande strategi.

Framtidens affarsplan

Med utgangspunkt i kommunfullméktiges budget, dgardirektiv och bolagsordning
beslutar styrelsen arligen om en koncerngemensam affarsplan. | Framtidenkoncernens
affarsplan for 2020-2022 faststalldes att malet for koncernens utvecklingsomraden
(sarskilt utsatta omraden enligt polisens definition) var att vi ska verka for en mer
integrerad och trygg stad och bidra till att ingen del av staden ska finnas med pé polisens
lista Over sarskilt utsatta omraden ar 2025. | affarsplanen stod ocksa att vi ska ta tillvara
de goda exemplen fran Gardstenshostaders arbete med att lyfta omradet och ha det som
utgangspunkt for strategiska satsningar i andra utvecklingsomraden. Vi ska implementera
delar av Géardstensmodellen i andra utvecklingsomraden, anvéinda oss av innovativa
modeller och samverka med andra sasom akademi och naringsliv, bidra till att skapa
sysselsattning omradena och utveckla arbetet med trygghetsvardar. Det stod ocksa att vi
skulle anvéanda oss av ett styrkort for att kunna félja forflyttningen av omradena over tid.

| affarsplanen beslutades ocksa att Framtidens styrelse under 2020 skulle besluta om en
Overgripande strategi for hur arbetet ska bedrivas med att bidra till att ingen del av staden
ska finnas med pa polisens lista 6ver sarskilt utsatta omraden. I juni 2020 beslutade
koncernstyrelsen om foreliggande strategi som omhéndertog dessa delar av affarsplanen.

| Framtidenkoncernens affarsplan for 2023-2025 justerades malsattningen for koncernens
utvecklingsomraden med hansyn till kommunfullmaktiges beslut till att:

e Framtidenkoncernen ska bidra till att ingen del av staden ska finnas med pa
polisens lista dver sarskilt utsatta omraden ar 2030 och inga omraden som
utsatta ar 2035.

| samband med beslutet om affarsplan for 2023-2025 beslutades ocksa
Framtidenkoncernens strategi for lokala torg i utvecklingsomradena som kompletterar
denna strategi som en bilaga (se bilaga 3). Strategin omhéandertar det uppdrag som
Forvaltnings AB Framtiden fick av kommunfullméktige i stadens budget for 2022 om att
beakta de positiva erfarenheterna kring arbetet med Vardeskapande stadsutveckling i den
framtida stadsplaneringen av stadens utsatta omraden och att komplettera foreliggande
strategi for utvecklingsomraden med detta.

Koppling till andra styrande dokument

Strategin har en koppling till affarsplan, strategi for investeringar i nyproduktion, riktlinje
for varsam renovering och till dotterbolagens verksamhetsplaner.

Stodjande dokument

Styrkort for utvecklingsomraden.

Uppfdljning av denna strategi

Uppféljning av strategi for utvecklingsomraden gors till koncernstyrelsen tre ganger per
ar.

Framtidenkoncernens strategi for utvecklingsomraden 2020-2030

6 (31)



Vara utvecklingsomraden =
sarskilt utsatta omraden

Utsatta omraden &r ett begrepp som polisen i Sverige sedan 2015 anvander for att
beskriva forortsomraden och stadsdelar med 6ver tid l1ag socioekonomisk status och
kriminell paverkan pa lokalsamhallet. Omradena delas upp i sarskilt utsatta omraden,
riskomraden och utsatta omraden. | Goteborg finns i nulaget fyra sarskilt utsatta omraden,
tva riskomraden och tva utsatta omraden.

Till de sérskilt utsatta omradena raknas Bergsjén, Hammarkullen, Hjéllbo och Lovgardet.
Tynnered och Biskopsgarden raknas som riskomraden och Hisings-Backa och Gardsten
som utsatta omraden. Tynnered och Biskopsgarden flyttades hosten 2021 respektive
hosten 2023 ner fran polisen lista fran sarskilt utsatt till riskomrade. | affarsplanen for
2024 beslutades dock att foreliggande strategi aven framover skulle omfatta saval
Biskopsgarden som Tynnered och omradet runt Frélunda Torg.

S\ . Lovgardet

)\
(N

No?

Hammarkullen

T «"> Bergsjon
Biskopsgarden Hjallbo

_ () Tynnered,

samt problemyta Frélunda Torg

De sérskilt utsatta omradena i Géteborg ar omraden som i olika utstrackning praglas av
laga inkomster, lag forvarvsfrekvens, utbredd barnfattigdom och generellt laga
skolresultat. I kombination med en higre utsatthet for brott och en upplevd otrygghet &r
forutsattningarna for utveckling i positiv riktning svara?.

2Kriminell paverkan i lokalsamhallet — En lagesbild for utvecklingen i utsatta omraden, Nationella
operativa avdelningen (NOA), 2019
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Samtidigt finns det faktorer som talar for att omradena kan utvecklas &t ratt hall. Ett
exempel &r att det i samtliga sarskilt utsatta omraden i Goteborg finns en stark

allmannytta pa plats. Det innebér att Framtidenkoncernens agerande kan ha stor paverkan
pa utvecklingen. Hos koncernen finns dven i utvecklingsomradena néjda hyresgaster och
vi kan se en 6kad upplevd trygghet éver tid utifran svaren i de arliga hyresgastenkaterna.

Det &r ocksa Framtidens bedomning att koncernens utvecklingsomraden rymmer en stor
utvecklingspotential — bade for vara hyresgaster och for oss som fastighetsagare.

Polisens definitioner och lista
Polisens definitioner aterges i nedanstaende figurer®,

Definition av utsatt omrade Laget anses vara allvarligt

»  Geografiskt avgransat omrade som karaktéariseras av en lag socioekonomisk status dar kriminella
har inverkan pa lokalsamhéllet.
« Inverkan ar snarare knuten till den sociala kontexten i omradet 4n de kriminellas utstuderade vilja
att ta makten och kontrollera lokalsamhéllet.
«  Paverkan kan utgoras av direkta patryckningar, exempelvis genom hot och utpressning, eller
indirekta, som
«  Offentliga valdshandlingar som riskerar att skada tredje man
»  Narkotikahandel som bedrivs 6ppet
«  Ett utdtagerande missnoje mot samhéllet
«  Effekten blir att de boende i omradet upplever otrygghet, vilket i sin tur leder till en minskad
bendgenhet att anmala brott och att medverka i réttsprocessen.

Definition av riskomrade Laget anses vara alarmerande
»  Uppfyller samtliga kriterier for ett utsatt omrade.
«  Nar inte riktigt upp till de kriterier som kannetecknar ett sarskilt utsatt omrade.
*  Léget ar dock sa alarmerande att det finns en dverhangande risk att omradet riskerar att bli
sarskilt utsatt om inte adekvata atgérder sétts in.

SKriminell paverkan i lokalsamhallet — En lagesbild for utvecklingen i utsatta omraden, Nationella
operativa avdelningen (NOA), 2019
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Definition av sarskilt utsatt omrade Laget anses vara akut
«  Kénnetecknas av en allmén obenégenhet att delta i rattsprocessen. Det kan &ven forekomma
systematiska hot och valdshandlingar mot vittnen, mélsagare och anmalare i omradet.
Situationen i omradet innebar att det &r svart eller nastintill oméjligt for polisen att fullfolja sitt
uppdrag vilket kréver regelmadssig anpassning av arbetssatt eller utrustning.
«  Manga ganger har det skett en normalisering vilket lett till att varken polisen eller de boende
reflekterar over det avvikande laget i omradet.
Ett sarskilt utsatt omrade inbegriper dven i viss man:
»  Parallella samhéllsstrukturer
«  Extremism, sdsom systematiska krankningar av religionsfriheten eller starkt
fundamentalistiskt inflytande som begransar manniskors fri- och réttigheter
«  Personer som reser ivag for att delta i strid i konfliktomraden
*  En hdg koncentration av kriminella

En ytterligare forsvarande uppgift &r om det ligger andra utsatta omraden i nara anslutning till ett sarskilt
utsatt omrade. D4 finns det risk for samverkan mellan kriminella personer eller nitverk inom omradena.

Tabellen nedan visar vilka av koncernens omraden som funnits pa polisens lista de tre
ganger den publicerats. Tabellen visar att det skett ett fatal forandringar pa listan de
senaste fem aren. Ett omrade, Tynnered, har flyttats i fel riktning fran utsatt till sarskilt
utsatt omrade. Ett omrade, Gardsten, har flyttats i ratt riktning fran sérskilt utsatt till
riskomrade. Totalt finns under hela perioden nio omraden i Géteborg pa listan. Det kan
relateras till att det nationellt finns 60 omraden. P& den nationella listan har
forandringarna de senaste fem aren varit férhallandevis sma. Den storsta forandringen ar
att antalet omraden pa listan totalt sett 6kat fran 2015%.

Utsatt omrade Riskomrade Sarskilt utsatt omrade
Hisings-Backa Bergsjon
Rannebergen Biskopsgarden
2015 Tynnered Gardsten
Hammarkullen
Hjallbo
Lovgardet
Hisings-Backa Bergsjon
Rannebergen Biskopsgarden
Gardsten
2017 Hammarkullen
Hjallbo
Loévgardet
— Tynnered
Hisings-Backa Bergsjon
Rannebergen Biskopsgarden
Gardsten
2019 Hammarkullen
Hjallbo

4 Utsatta omraden — Social ordning, kriminell struktur och utmaningar for polisen, Nationella
operativa avdelningen (NOA), 2017
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Lovgardet
Tynnered

2021

Hisings-Backa
Gérdsten

Tynnered

Bergsjon
Biskopsgéarden
Hammarkullen
Hjallbo
Lovgardet

2023

Hisings-Backa
Gardsten

Tynnered
Biskopsgarden

Bergsjon

Hammarkullen
Hjallbo
Lovgardet

Som framgar av polisens definition ovan kannetecknas sarskilt utsatta omraden av lag
socioekonomisk status. Liknande daliga socioekonomiska forutsattningar aterfinns i en

mangd omraden i Sverige, men det ar en begransad mangd av dem som utvecklas till

sarskilt utsatta omraden. Att ett omrade utvecklas i negativ riktning till ett sarskilt omrade

ar ett resultat av en kriminaliseringsprocess som har omfattande paverkan pa
lokalsamhallet och boendemiljon. Narmare beskrivning finns i nedanstaende bild.

5 Att vanda utvecklingen — fran utsatta omraden till trygghet och delaktighet, Malmé universitet,

2020
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Utgangspunkter

Framtidens bedomning &r att de insatser som koncernen kan gora under kommande ar
inte kommer att mojliggdra en jamlik stad utan segregation. Daremot beddmer Framtiden
att det &r mojligt att na stadens ambition att Goteborg inte ska ha nagra sarskilt utsatta
omraden 2030 och inte heller nagra utsatta omraden ar 2035. De insatser som koncernen
har radighet 6ver kan bidra véasentligt och ar sannolikt en forutsattning for att ambitionen
uppnas. De insatser som genomfors kommer ocksa ha stor betydelse for att minska
segregationen och minska ojdmlikheten.

Nedanstaende forskning och rapporter styrker att koncernens insatser ar viktiga for att
staden ska nd malet och att det inte ar méjligt utan oss. Den erfarenhet koncernen har av
god forvaltning, i Gardsten och i 6vriga omraden, pekar ocksa pa att vi har forutsattningar
for att lyckas.

Omradesutveckling fran 1960-talet och framat

For att forsta uppdragets utmaning ar det vardefullt att vardera de forsok som hittills
gjorts for att vanda utvecklingen i vara sarskilt utsatta omraden. | Malma universitets
studie® beskrivs hur dessa miljonprogramsomraden pa manga séatt varit utsatta sedan de
byggdes pa 1960- och 70-talen. Omradena har under hela sin livslangd haft 1ag
socioekonomisk status och ar ocksa utsatta genom att de paverkas sarskilt negativt av
stora samhallsforandringar som finanskriser, lagkonjunkturer, flyktingkriser och
forandringar pa bostadsmarknaden. Miljonprogramsomradena har 6ver tid halkat efter
snarare an kommit ikapp, trots att stora insatser for att astadkomma en positiv forandring
har gjorts bade lokalt och nationellt.

Kim Roelofs och Tapio Salonens rapport’ ar en kunskapséversikt som diskuterar svenska
studier av omradesutveckling gjorda under 2000-talet. Syftet ar att sammanfatta lardomar
fran det som redan gjorts och i rapporten diskuteras olika skal for omradesutvecklingens
begransade majligheter att paverka ojamlik resursfordelning i staden pa ett strukturellt
satt.

Riktade omradesinsatser har skett i miljonprogramsomraden med foretradesvis hyresratter
sedan de byggdes pa 1960- och 1970-talen. | arbetet med att motverka boendesegregation
har ofta omradesutveckling varit en uttalad strategi och i debatten kring losningar for
boendesegregation har ofta fororten framstéllts som en problemfylld plats att rikta
atgarder mot. | rapporten pekar man ocksa pa att de reella sakforhallandena i fororterna
idag ar likartade de som fanns i slutet av 1900-talet. Omradena praglas fortfarande av
hoga nivaer av arbetsldshet, ekonomiskt bistandsmottagande och lag genomstrémning i
utbildning. Aven om maélet med alla omradesinsatser har varit att bryta segregationen har
det malet inte uppnatts. Utvecklingen har snarare gatt i motsatt riktning och genomférda

6 Att vanda utvecklingen — fran utsatta omraden till trygghet och delaktighet, Malmo universitet,
2020

7 Insatser i "utsatta” omrdden - En analys av 20 ars omradesutveckling och lardomar infor
framtiden, Bostad 2030, 2019
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insatser har praglats av otydliga mal och mal som varit omajliga att uppna med de
resurser som funnits tillgangliga. Narmare beskrivning finns i nedanstaende bild.
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Strategier och insatser som kan fungera

Aktuell forskning och erfarenhet ger sasmmantaget en dyster bild av mojligheterna att
lyckas med omradesutveckling. Vid en historisk tillbakablick talar mycket for att
uppdraget ar svart och att det kravs mycket for att vanda utvecklingen i ett sarskilt utsatt
omrade. Samtidigt finns exempel pa teoribildning kring verksamma insatser och
strategier, bland annat inom kriminologi och statsvetenskap. Framtidenkoncernen har
ocksa genom arbetet i Gardsten egen erfarenhet av att omradesutveckling kan vara
framgangsrik i att forflytta ett omrade i ratt riktning pa polisens lista.

FAS — teorin

Fasteorin r en strategi som ofta tillampas vid langsiktiga samverkansprojekt mot
brottslighet och otrygghet i utsatta omraden. Teorin ar framtagen av Brottsforebyggande
radet® och bygger till stor del pa erfarenheter fran lokalt polisarbete. Grunden for
fasteorin innebdr att ett geografiskt omrade kan befinna sig i olika faser. Varje fas har
olika forutsattningar for vilken typ av brottsbekdmpande och brottsfoérebyggande arbete
som lampar sig bast. Vad olika aktorer i samhallet kan gora i de olika faserna utgar fran
det fértroende som allménheten har for de olika samhélleliga aktérerna. Fasteorin har ett
brottskdmpande och brottsforebyggande perspektiv och ar intressant for fastighetsagare
dels for att den kan ge stod for att bedoma vilka insatser som ar lampliga i olika skeden
och dels for att den kan anvéandas for att battre forutse hur boende i omradet kan uppfatta
och reagera pa de insatser som gors. | fas 1 och 2 brukar den upplevda tryggheten i ett
omrade 6ka vilket bidrar till att boendes tillit och fortroende for polisen forbattras. Det
okade fortroendet for polisen samt den forbattrade dialogen med de boende i omradet
mojliggor ett arbete mot exempelvis vald i hemmet, ekonomisk och organiserad
brottslighet (forsaljning av obeskattade cigaretter, ménniskohandel, svartarbete,
storskaliga skattebrott, stora bedragerier, héleri, illegalt spel, utpressning, lan till
ockerréntor etc.).

Ett skal till att man i huvudsak bor vanta till fas 3 med denna inriktning ar, férutom det
forbattrade informationsflodet, att dessa atgarder kan komma att forsamra vissa av de
boendes fortroende till polisen igen. Det beror pa att man nu, till skillnad fran tidigare da
man fokuserade pa de boendes upplevda problem, gar pa strukturer som de boende kan
uppfatta som positiva (exempelvis kop av billiga cigaretter, billig mat, klippningar,
kemtvatt och biltvatt).

| tabellen nedan beskrivs vilken typ av insatser och arbete som lampar sig beroende pa
vilken fas ett omrade befinner sig i.

8 Kriminella natverk och grupperingar, Polisens bild av maktstrukturer och marknader,
Brottférebyggande radet (BRA), 2016
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FAS 1 ‘ FAS 2 FAS 3

Forbéttra boendes fortroende
Fokusera mot den dolda

Okad nérvaro IoDialog— och relationsskapande brottsligheten, de informella
» A terta omradet” atgarder ekonomiska strukture.rna

Utoka samverkanspartners (skattebrott, bedragerier,
Forbattra boendes manniskohandel, svartarbete,
fortroende for rattsvasen och deras | L&gga grunden till okat illegala spel, illegal forséljning)
upplevda trygghet informationsflode och de mindre synliga kriminella

. o £ natverken.

Prioritera synliga problem Storre fokus pa férebyggande

atgarder (ex fotpatrullering,
uppstkande verksamhet)

Broken Windows

Broken Windows ar en kriminologisk teori hamtad fran New York som handlar om
nolltolerans mot sma forseelser. Teorin gar ut pa att sma mangder oordning i ett omrade
skapar mer oordning, som i sin tur kan leda till grévre brottslighet. Teorin anvands for
brottsbek&mpning, dar grundidén &r att om mindre forseelser stoppas kommer dven
grovre kriminalitet att minska. Som exempel kan en krossad ruta ses som ett tecken pa att
ingen ingriper, och darfor leda till mer skadegoérelse, otrygghet och brottslighet. For att
bemota detta och minska risken for eskalerande problem, ska nolltolerans och shabba
tidiga insatser anvandas vid saker som klotter och skadegorelse for att visa att det rader
ordning i de aktuella omradena. Broken Windows &r etablerad som teoretiskt stod for
prioritering av insatser &ven bland svenska fastighetsagare.

Vagen till fungerande lokalsamhallen
Aven inom statsvetenskapen finns teoribildning kring hur fungerande samhéllen bildas.

| sin bok Fororten — ett samhéllsvetenskapligt reportage’ sammanfattar statsvetaren Peter
Esaiasson resultaten av det forskningsprojekt han genomfort i form av hundratals
intervjuer med boende i Bergsjon och Hjallbo — tva av Géteborgs sérskilt utsatta
omraden. Boken bygger pa intervjuer och samtal pa torg, sparvagnshallplatser och i
hemmiljéer och mynnar ut i ett antal observationer om fororten. En av observationerna ar
att bostadsbolagen ar den sammanhallande kraften i forortsomradena och en losning pa de
problem som finns i omradena idag. Ytterligare observationer som har barighet pa
inriktningen i var strategi ar:

e Fororten har inte motsvarande (som ovriga samhéllet) intern normkontroll dér de
boende haller koll” pa sig sjdlva och andra.

e Ett forsta mal ar att uppratta en ordning som tillater den lokala tilliten och den
positiva sociala kontrollen att véxa.

o For att komma dit behovs en stark, trovardig och legitim samordnande aktér som
ser till att reglerna foljs och straffar dem som bryter mot reglerna.

® Fororten — ett samhallsvetenskapligt reportage, Peter Esaiasson, Timbro forlag 2019
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e Fastighetsbolagen har mer pengar att réra sig med an kommunen, har en direkt
relation till samtliga boende i omradet, kontrollerar en eftertraktad nyttighet och
har frihet att agera situations anpassat.

Gardstensmodellen

| mitten pa 90-talet ansags Gardsten vara ett av de mest utsatta omradena i Sverige.
Omradet praglades av kraftigt eftersatt underhall, hog arbetsloshet, vakanser,
skadegodrelse, omfattande kriminalitet och ett nést intill obefintligt centrum- och
naringslivsutbud.

Gardstensbostader bildades 1997 och 6vertog drygt 2 200 lagenheter fran Poseidon och
Bostadsbolaget, samt ytterligare ca 700 lagenheter fran en bostadsrattsforening som gick i
konkurs. Anledningen till Gardstenshostaders bildande var att den davarande offentliga
organiseringen av omradet inte ansags vara andamalsenlig, och att ett nytt bolag behdvdes
med utprdglat hyresgéstinflytande, kundorienterat ledarskap och ett tydligt éverordnat
uppdrag; utveckla samhallsbygget i Gardsten.

Gardstensbostader har bedrivit arbetet genom flera processer for organisation, styrning
och ledning, medarbetare, samverkan, ekonomi samt forvaltning och stadsutveckling.
Nedan ges en oversiktlig beskrivning av innehallet i processerna, en fordjupning aterfinns
i bilaga 2.

- Fristdende bolag

Organisation +Fokus pé ett utvecklingsomréde, ingen évrig
verksamhet

*Lokalt narvarande ledning
Styrning och ledning Hyresgaster och moderbolag i bolagsstyrelsen
* Tydlig uppféljning genom matbara mal

*Investering i engagerad personal

Medarbetare +Trygghet med egen personal, kvallar och helger
aret runt

«Samverkan som medel, inte mal
Samverkan «"Géardstensbyran" med fack, naringsliv och stad
« Starkt foéreningsliv

Ekonomi « Tillskott fran koncernen fér upprustning

*VVarsam renovering
*Nyproduktion tillsammans med externa aktorer
«Ager och forvaltar torget

Forvaltning och
stadsutveckling
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Plusforvaltning 2015-2020 och pagadende samverkan

Koncernens forvaltande bolag har 1ang erfarenhet av god forvaltning, inte minst i vara
utvecklingsomraden. Dessa erfarenheter och insatser ger oss en stabil grund att bygga
vidare pa och visar pa var formaga att gora stor skillnad.

Ett axplock av insatser med fokus pa trygghet och stéd till barn och ungdomar som
utforts inom koncernen de senaste fem aren &r:

e  Trygghetsvardar

e  Systematiskt arbete med oriktiga hyresforhallanden
e Trapphusmdten med hyresgéaster

o Elektroniska lassystem pa trafikbommar och allménna utrymmen
e Ny utomhusbelysning

o Arbete mot felparkerade bilar

e Sommarjobb

o Léaxhjalp

e Arbetsmarknadsinsatser

e Aktiviteter for barn och unga

o Motesplatser och aktivitetslokaler

Koncernen deltar ocksa i flera samverkansgrupper i utvecklingsomradena, som bland
annat arbetar med omradesutveckling, trygga och attraktiva stadsdelar samt férebyggande
insatser. Aktorer i dessa grupper ar bland annat polisen, kriminalvarden, SDF,
fastighetsdgare, skolor och ideella sektorn.

Exempel pa samverkansgrupper ar Trygg i, BoBra, IOP, BID och Forum for fysisk
utemiljo.
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Strateqi

Ovan redovisad forskning, rapporter och erfarenheter ger en bild av uppdragets
omfattning och svarigheter. Att arbeta med omradesutveckling som gor skillnad pa riktigt
kréver stora insatser och tydlig styrning.

Det &r Framtidens bedomning att koncernen har kapacitet att driva ett sddant arbete. Det
kravs fokus pa verkningsfulla insatser och omfattande ekonomiska satsningar. Koncernen
har god kdnnedom om vilka insatser som behdvs och har effekt och kan bygga vidare pa
tidigare goda insatser samtidigt som vi adderar mer kraft och innovation.

De ekonomiska prioriteringar som kravs har koncernen ocksa méjlighet att géra.
Mot den bakgrunden har koncernen identifierat styrning som den stérsta utmaningen.

Var strategi utgar fran vart uppdrag och de lardomar vi dragit fran tidigare genomford
omradesutveckling och forskning.

Strategin omfattar koncernens arbete 2020-2030 och innehaller atgarder som koncernen
har radighet 6ver och Framtidens bedémning &r att strategin majliggor att Goteborg inte
har kvar nagra sarskilt utsatta omraden 2030 eller utsatta omraden ar 2035.

Strategins 6vergripande mal ar att inga omraden ska finnas med pa polisens lista 6ver
sarskilt utsatta omraden ar 2030 samt att inga omraden ska kategoriseras som utsatta ar
2035.

Mal

Det 6vergripande malet for Framtidens strategi for utvecklingsomraden ar:

* Framtidenkoncernen ska bidra till att ingen del av staden ska
finnas med pa polisens lista 6ver sarskilt utsatta omraden ar
2030 och utsatta omraden ar 2035.

Det innebdr att arbetet i koncernen ska bedrivas sa att Bergsjon, Hammarkullen, Hjallbo
och Lovgardet ska flyttas ner fran sarskilt utsatt omrade. Samtidigt som inget annat
omrade flyttas upp till sarskilt utsatt omrade.
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Strategier

For att nd det mal vi har satt for vara utvecklingsomraden har tva strategier identifierats.
Inom de tva strategierna anges en huvudstrategi och ett antal insatser for att genomfora
strategin. Strategierna och insatserna &r specifika for koncernens utvecklingsomraden.

» Superforvaltning 2020-2025
* Vi skapar trygghet med raka ryggar och varma hjartan.

* Framtidens stadsutveckling 2020-2030
* Vi skapar framtidstro med mod, innovation och investeringar.

De tva strategierna omfattar forvaltning och stadsutveckling i koncernens
utvecklingsomraden. Strategierna bedéms komplettera och forstarka varandra. Genom en
god forvaltning skapas forutsattningar for trygga omraden, vilket i sin tur ocksa skapar
framtidstro och majliggor investeringar och stadsutveckling. Genom ett innovativt och
modigt stadsutvecklingsarbete skapas forutsattningar for framtidstro, som i sin tur bidrar
till trygga omraden.

Superforvaltning 2020-2025

Genom att bedriva superforvaltning i vara utvecklingsomraden kan vi bidra till att skapa
trygghet. Superférvaltning ar ett antal insatser inom bostadsforvaltning med extra hog
fokus pa narvaro och trygghet. Arbetet ska géras med raka ryggar och varma hjartan.
Med raka ryggar orkar vi vara en trygghetsskapande aktér och vara tydliga med vilka
regler som behdver galla i vara omraden for att de ska utvecklas at ratt hall. Med varma
hjartan arbetar vi varje dag utifran ett genuint och stort engagemang for vara hyresgaster
och vara omraden.

Grunden for superforvaltningen laggs genom féljande insatser:
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«Vi inventerar vara fastigheter utifran
trygghetsperspektiv och vidtar atgarder for att uppna

Trygghgtssakrade trygghetssakrade fastigheter. Atgarder kan innefatta
fastigheter belysning, 1&s, utformning av kéallarutrymmen med
mera.
Lokal narvaro 7 «Vi har ett kontor i omradet och finns pa plats med egen
dagar/vecka personal sju dagar i veckan

*Vi genomfor I6pande trygghetsdialoger med

_ hyresgaster for att gemensamt identifiera var och nar
Trygghetsdialoger otrygghet upplevs. Vi féljer upp trygghetsdialogerna
genom att vidta lampliga atgarder och aterkoppla
resultat till hyresgésterna.

*Vi har trygghetsvéardar pa plats under kvallar och

Trygghetsvardar helger.

+Vi ser med nolltolerans pa kriminell verksamhet pa
Rerf vara torg och i vara lokaler, trappuppgangar, kallare,
NoIItoIerarll(s mort] ktnmme” garage och parkeringar. Vi vidtar atgarder for att
verksamhe forebygga kriminell verksamhet och agerar nar vi ser
att nagot inte star ratt till.

Riktiga hyresforhallanden i +Vi arbetar systematiskt med riktiga hyresforhallanden
alla vara lagenheter sa att vi uppnar det i alla vara lagenheter.

24h-atgard av skadegorelse
och klotter «Vi atgardar skadegorelse och klotter inom 24 timmar.

Sophantering utan *Vi arbetar tillsammans med véra hyresgaster for att
nedskréapning uppna en sophantering utan nedskrapning.

Insatserna som ryms inom superforvaltningen ar valda utifran foljande kriterier:

e Insatserna bedoms ha god effekt pa trygghet och darmed vasentligt bidra till
mojligheten att na koncernens mal.

e Insatserna bedoms ha snabb effekt och darmed mojliggora maluppfyllelse till
2025.

e Insatserna bedoms vara méjliga att implementera pa kort tid eftersom de bygger
vidare pa befintlig forvaltningsverksamhet.

e Insatserna bedoms ligga inom ramen for koncernens radighet och uppdrag.

Superforvaltningen kompletteras vid behov med ytterligare insatser utifran varje omrades
forutséttningar.
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Framtidens stadsutveckling 2020-2030

Genom Framtidens stadsutveckling i vara utvecklingsomraden kan vi bidra till att skapa
framtidstro. Arbetet ska goras med mod, innovation och investeringar. Med mod och
innovation kan vi driva utveckling som gor skillnad pa riktigt. Med investeringar skalar vi
upp satsningarna sa att de far effekt och visar bade vara hyresgaster och omvarlden att vi

menar allvar.

Grunden for Framtidens stadsutveckling laggs genom féljande insatser:

7,5 miljarder i beredskap
for investeringar i
nyproduktion och

renovering

Sveriges lagsta
nyproduktionskostnader

Social investeringsfond for

framtidsgenerationen

Jobblyft

Spjutspetssatsning

*Vi gor omfattande investeringar i nyproduktion av
hyresréatter och bostadsratter/aganderatter och
renovering.

*Vi bygger bra bostéder till rimliga hyror genom att ha
Sveriges lagsta produktionskostnader, nar vi mater
mot jAmforbara marknader.

« Vi forbattrar forutsattningar for barn och ungdomar
som bor hos oss genom aktiviteter fére och efter
skolan, sommarjobb och foéraldrastod.

Vi erbjuder anstéllning till fler som bor hos oss och
oppnar upp for smaforetagande i var lokaluthyrning
och vara upphandlingar.

«Vi lockar fram innovation i och till vara
utvecklingsomraden genom att finansiera
spjutspetssatsningar inom social och ekologisk
hallbarhet och halsa.

Insatserna som ryms inom Framtidens stadsutveckling ar valda utifran foljande kriterier:

e Insatserna beddms bidra till stadsutveckling och dédrmed vésentligt bidra till
mojligheten att na koncernens mal.
¢ Insatserna bedéms vara majliga att starta inom kort tid och ge resultat innan

2030.

e Insatserna bedoms ligga inom ramen for koncernens radighet och uppdrag.
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0 sarskilt
utsatta
omraden

2030

Vi skapar trygghet med raka ryggar och Vi skapar framtidstro med mod,
varma hjartan. innovation och investeringar.

Superforvaltning 2020-2025

Framtidens stadsutveckling 2020-2030

* Trygghetssakrade fastigheter + 7,5 miljarder kr i beredskap for
* Lokal narvaro 7 dagar/veckan investeringar i nyproduktion och
+ Trygghetsdialoger renovering

* Trygghetsvardar

» Sveriges lagsta

Nolltolerans mot kriminell verksamhet nyproduktionskostnader

torg, lokaler, trappuppgangar, kallare,

garage och parkeringar » Social investeringsfond for
+ Riktiga hyresférhallanden i alla vara framtidsgenerationen (skola 07-19,
lagenheter sommarjobb, féraldrastdd)
+ 24h-atgard skadegorelse/klotter + Jobblyft genom anstallning av boende
+ Sophantering utan nedskrapning och satsning pa sméaforetag

» Spjutspetssatsning halsa/hallbarhet

Nya hem och forvaltning i framkant sedan 1915
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Metod

Var metod beskriver hur vi ska arbeta for att genomfora strategin for utvecklingsomraden.
Vi behdver en kultur som mojliggér och plockar fram det bésta av ledare och
medarbetare, en organisation som ger forutsattningar for att styra, fokusera och
kraftsamla och en ekonomisk satsning som ger oss verktyg att kunna astadkomma resultat
pa riktigt. Tre forutsattningar — som var och en och alla tre tillsammans - bildar de
forutsattningar som kravs for att vi ska kunna astadkomma den omfattande forflyttning
som detta innebar.

Kultur

* Vi gor allt vi kan - med raka ryggar och varma hjartan

Att genomfora strategin for utvecklingsomraden kraver en kultur i koncernen som
majliggor och plockar fram det basta av ledare och medarbetare. Det krévs en kultur som
hjélper oss att fokusera pa att agera och lésa problem, tanka nytt, vara modiga och orka
misslyckas emellanat.

Framtidenkoncernen bedriver arbetet med att bidra till att ingen del av staden ska finnas
med pa polisens lista Gver sarskilt utsatta omraden ar 2030 utifran féljande ledord:

1. Rakaryggar och varma hjartan
2. Tillsammans i koncernen
Tillsammans med hyresgasterna
Vi gor allt vi kan och skyller inte ifrdn oss
Det mest betydelsefulla arbetet sker lokalt i vara omraden
Det ar viktigare att agera an att ha en perfekt plan

Obs! Det finns inga perfekta planer

Om vi aldrig misslyckas har vi inte varit tillréckligt modiga

Nar vi lyckas gor vi Goteborg till en battre stad for alla
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Organisation

* Vi kombinerar styrkan i hela koncernen med kraften i det lokala
engagemanget

ORGANISATION

For att na koncernens mal kravs en organisation som ger forutsattningar for att styra,
fokusera och kraftsamla.

Trots att det finns manga utmaningar i att bade utforma och genomfora strategin for
utvecklingsomraden har vi identifierat just styrning som var storsta utmaning. Hur vél vi
lyckas med styrning avgor hur vél vi lyckas med strategin.

En svarighet ar att koncernen behover kunna gora évergripande prioriteringar och
allokera resurser samtidigt som strategin maste anpassas och formas lokalt. Det ar
vasentligt med ett starkt lokalt mandat och ansvarstagande. For de som arbetar i och styr
ett utvecklingsomrade behover det omradet vara det viktigaste. FOr att kombinera styrkan
i den samlade koncernen med kraften i det lokala engagemanget kravs ett valfungerande
samarbete och en andamalsenlig styrning genom hela koncernen.

En annan svarighet ar att styrningen av arbetet med strategin for utvecklingsomraden
kommer att stalla mycket stora krav pa ledarskap. Det dr angeldget att ansvariga ledare pa
alla nivaer inom koncernen varderas utifran sin formaga att bidra till att malet i strategin
for utvecklingsomraden kan uppnas. Det &r i vardagen och i verksamheten som
forflyttningen ska goras.

En tredje svarighet ar att koncernens stora forvaltande bolagen behover balansera
prioriteringar mellan utvecklingsomraden och 6vriga delar av staden. Prioriteringar kan
goras inom ramen for befintlig organisationsstruktur men det ar var bedémning att det
alternativet behdver vagas mot alternativet att forandra organisationen. Med inspiration
fran Gardstenshostader behover det for varje utvecklingsomrade Gvervagas om
bolagshildning i det omradet ckar forutsattningarna att flytta omradet bort fran polisens
lista Gver sarskilt utsatta omraden till 2030.

Det &r Framtidens bedomning att bolagsbildning i alla utvecklingsomraden inte &r
aktuellt. En koncerndvergripande prioritering behdver darfor géras av om bolag bor
bildas i nagot eller nagra omraden och vilka omraden som i sa fall har mest behov av en
organisationsférandring.

I varderingen av en eventuell bolagsbildning behdver ett antal parametrar vagas in.
Bedomningen bor paverkas av fastighetsbestandets sammansattning och skick,
ekonomiska forutsattningar for ett nytt bolag, omradets geografi och lage i staden,
koncernens andel av fastighetsbestandet i omradet och om koncernen har ett eller flera
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forvaltande bolag i omradet idag. Av sarskilt vikt for dvervagandet ar ocksa hur befintligt
forvaltande bolag bedomer magjligheten att prioritera.

Beddmningen ar att eventuell bolagsbildning tar 6-12 méanader beroende pa hur snabbt
beslutsprocessen kan ga. Eventuellt beslut om bolagsbildning kraver hemstéllan till
kommunfullméktige.

Arbetet inleds darfor i befintlig organisationsstruktur. Behov av fortsatt organisation for
respektive omrade varderas av koncernen bland annat utifran bedémning av ansvarigt
dotterbolag.

Ekonomi

« Vi har beredskap for ca 3,5 miljarder kr i 6kad drift och underhall
och ca 7,5 miljarder kr for investering i befintligt bestand och
nyproduktion.

Genomforande av strategin for utvecklingsomraden kraver omfattande resurser for att
lyckas. Satsningen innehaller bade utokade driftskostnader for superférvaltning och
investeringar inom ramen for Framtidens stadsutveckling. Resurser tilldelas genom
koncerndvergripande prioritering samt genom prioritering inom dotterbolagen.

Vi har beredskap for ca 3,5 miljarder kr i 6kad drift och underhall. Det innebéar en
mojlighet att vasentligt utoka driftskostnaderna i utvecklingsomradena, vilket vi bedémer
kravs for att superforvaltningen ska kunna genomféras. Uppskattningsvis kan
driftskostnaderna tillatas dka drygt 30 procent mot befintlig kostnad och underhallet kan
tillatas 6ka ca 50 procent.

Vi har ocksa beredskap for ca 7,5 miljarder kr for investering i befintligt bestand och
nyproduktion i vara utvecklingsomraden. Investering i befintligt bestand bedéms kunna
utbkas med ca 50 procent. Investeringar i nyproduktion innebar att omkring 3 000 nya
bostader kan byggas i utvecklingsomradena under perioden.
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(mnkr) ' Befintligt Marginalbehov

(per &) (per &r) (10 ar)
Drift 650 225 2 250
Underhall 250 125 1250
Investering i befintligt bestand 250 125 1250
Nyproduktion - 625 6 250
Totalt: 1150 1100 11 000

Tabellen omfattar budget for drift och underhall samt beslut om investering i befintligt
bestand och nyproduktion for utvecklingsomradena

Beslut om utdkad budget for drift och underhall samt beslut om investering i befintligt
bestand och nyproduktion fattas enligt gallande ordning.

Befintligt kapitalbehov finansieras med eget kassaflode. Tillkommande nyproduktion
tacks till 70% av lanat kapital. Resterande 6,6 mdkr finansieras av prioritering i befintligt
bestand genom okat kassaflode.

Merkostnaden kommer att sétta en negativ press pa resultatet. Negativ resultatpaverkan
pa driften bedéms dock rymmas inom maltrésklarna i var finansiella strategi avseende
soliditet och belaningsgrad samt mal i dgardirektivet avseende direktavkastning under
forutsattning att rantan ar inom forvantade nivaer.

Merkostnaden for superforvaltning och Framtidens stadsutveckling kommer att redovisas.

Affarsmassighet

Forskningsrapporten Nyttan med allmannyttan'® beskriver hur allmannyttiga bolag kan
navigera mellan att ta samhéllsansvar och samtidigt agera affarsmassigt. Med
utgangspunkt i lagen om allméannyttiga bostadsaktiebolag som infordes 2011 beskriver
elva forskare hur allménnyttans uppdrag kan tolkas och utforas i praktiken. Syftet med
rapporten ar att ge de allmannyttiga bolagen och deras agare stod i fragan kring hur man
kan kombinera affarsmassighet och samhéllsansvar. Forskningen visar att allménnyttan
har stort handlingsutrymme att sjalva definiera samhallsansvarets omfattning och vilka
former av samhallsengagemang som har positiva effekter pa bolagens langsiktiga
I6nsamhet. Det finns inte nagon absolut definition pa vilka former av samhallsansvar som
kan motiveras utifran ett affarsmassigt forhallningssatt.

Sveriges allmannytta har beskrivit att affarsmassighet framfor allt handlar om ett
forhallningssatt. Bolaget ska alltid utga fran vad som &r bast for bolaget och endast vidta
atgarder och gora investeringar som bedoms bli Insamma. Det handlar dd om lénsamhet
pa lang sikt, inga krav finns pa kortsiktig lonsamhet. Kravet pa att tillampa affarsmassiga
principer innebér inte att bolagen maste agera precis som privata hyresvardar. Det viktiga
ar att det inte sker nagra storre avvikelser vad galler hyrorna i form av underprissattning.

10 Nyttan med Allmannyttan, Liber férlag, 2015
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Insatser som ger stora underskott kan inte motiveras med samhallsansvar eller stérkt
varumarke??,

Var bedémning ar att den satsning som strategin for utvecklingsomraden kraver ar
affarsmassigt motiverad for att den kan na de mal som sétts upp i strategin och déarmed
agarens forvantan och uppdrag.

Ur foretagsekonomiskt perspektiv ligger i huvudsak foljande punkter till grund for
beddmningen av affarsmassighet:

Vi investerar for att bibehalla/6ka marknadsvarden i befintligt bestand

Vi bygger nytt for synergier med befintligt bestand och befintlig forvaltning
Vi bygger pa egen mark for att generera dkat kassaflode

Vi minskar upplevd otrygghet genom riktade satsningar i utvecklingsomraden
Vi breddar bostadsutbudet vilket medfér en okad efterfragan och attraktivitet

YV VVYY

Att anvanda koncernens finansiella styrka for att investera i utvecklingsomradena kan pa
sikt ocksa ge en positiv marknadsutveckling nar andra aktorer har méjlighet att investera i
samma omraden.

Vart viktigaste uppdrag

Ut6ver den affarsmassiga nyttan med strategin uppnas andra tydliga nyttor. Genom att
forflytta vara utvecklingsomraden i ratt riktning skapas en tydlig hyresgastnytta. Malet ar
att ingen goéteborgare ska

behdva bo i ett sarskilt utsatt omrade och forutsattningarna ska vara goda for alla som
vaxer upp, bor och verkar dven i vara utvecklingsomraden.

Samhalls
-nytta

1 Hur ett affarsméassigt bostadsféretag agerar - En kommentar fran SABO, 2017
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Genom satsningen bidrar Framtidenkoncernen ocksa till en tydlig samhallsnytta och
starker stadens utveckling i stort. Satsningen kan paverka bilden av Goteborg mycket
positivt, bade for alla som bor hér och i dvriga Sverige och omvérlden.

Social hallbarhet &r nyckeln till att vi ska kunna leverera pa bredden i vart uppdrag, i det
som vi ser som stadens stdrsta utmaning.

Styrkort
Uppféljning av mal, strategier och insatser sker genom ett styrkort.
Styrkortet kommer att innehalla ett antal indikatorer for att folja de insatser som gors i

omradena och vilken effekt de far dver tid. Styrkorten ar uppbyggda sa att det gar att folja
omradenas utveckling bade samlat och enskilt dver tid.
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Bilaga 1.

Framtiden

Utsatta Omraden

. t{‘ - Utsatta omraden 2019
[ srskilt utsatt omrade

L ~\l ’ P Dnuk-/uumomdde

| Goteborg finns i nuldget sex sarskilt utsatta omraden, ett riskomrade och tva utsatta omraden. 2019
bodde 123 645 invanare i Géteborgs utsatta omraden fordelade i 50 343 bostader. Av dessa aterfinns
24 997 bostader i koncernens bestand.

Till de sarskilt utsatta omradena raknas Bergsjon, Biskopsgarden, Hammarkullen, Hjallbo, Lovgardet

och Tynnered. Gardsten ar ett riskomrade och Hisings-Backa och Rannebergen raknas som utsatta
omraden.



Bergsjon — Sarskilt utsatt omrade

Bergsjon

6 993 bostéder i
hela Bergsjén

84%

m Hyresratt
= BR/AR

2 739 bostader
tillher

Framtidenkoncernen

| Utveckingsemride
£} Potleants = Framtiden
— z‘o':b::):‘::;'w /\///‘\/r‘ ® Annan hyresvard

Ovrig bebypgelse

Omradesfakta
Folkmangd, 2019 17 894
Forvérvsarbetande, 2017 57,6%
Medelinkomst (kr), 2017 187402
Oppet arbetslosa, 2018 13%
Antal personer med forsérjningsstoéd, 2017 1897
Andel barn 0-17 ar med Lag ekonomisk standard, 2018 63%

Andel som uppnatt kunskapskraven i alla amnen (per skola), 2018/19

Planerad nyproduktion (antal bostéder), 2019-2028 392
o Varav bostadsratter och egnahem 64
e Varav hyresratter 237
o Varav boendeform ej klart 91

26,3% - 67,9%




Biskopsgarden — Sarskilt utsatt omrade

Biskopsgirden
Utvecklingsomrice

I Bostadsbolaget

Bl Poseidon
Goteborgsiokaler
Cwrig bebypgelse

13 098 bostéder i
hela Biskopsgarden

= Hyresritt
m BR/AR

5 697 bostader
tillhir

Framtidenkoncernen

= Framtiden
®m Annan hyresvard

Omradesfakta
Folkmangd, 2019 30 319
Forvarvsarbetande, 2017 68%
Medelinkomst (kr), 2017 229 337
Oppet arbetslosa, 2018 10%
Antal personer med forsorjningsstod, 2017 2 025
Andel barn 0-17 ar med Lag ekonomisk standard, 2018 31-53%
Andel som uppnatt kunskapskraven i alla amnen (per skola), 2018/19 43,8% - 80%
Planerad nyproduktion (antal bostéder), 2019-2028 275

e Varav bostadsratter och egnahem 140

e Varav hyresratter 100

e Varav boendeform ej klart 35




Hammarkullen — Sarskilt utsatt omrade

Hammarkullen
[ ] Utvecklingsomedde

2 943 bostdder i
hela Hammarkullen

m  Hyresritt
= BR/AR

2 223 bostdder

tillhér
Framtidenkoncernen

§

) protiemyta = Framtiden
L :::‘em‘:c ® Annan hyresvird
Ovrig bebyppelse
Omradesfakta
Folkméangd, 2019 8 241
Forvarvsarbetande, 2017 55%
Medelinkomst (kr), 2017 182 500
Oppet arbetslosa, 2018 14,6%
Antal personer med forsorjningsstod, 2017 976
Andel barn 0-17 ar med Lag ekonomisk standard, 2018 58%
Andel som uppnatt kunskapskraven i alla &mnen (per skola), 2018/19 53,8%
Planerad nyproduktion (antal bostéder), 2019-2028 126
e Varav bostadsratter och egnahem 0
e Varav hyresratter 50
e Varav boendeform ej klart 76




Hjallbo — Sarskilt utsatt omrade

2 523 bostéader i
hela Hjéllbo

X

m Hyresratt
m BR/AR

2 301 bostéader
tillhor
Framtidenkoncernen

100%

Hjdllbo
a:‘m&wwm = Framtiden
B Poseidon = Annan hyresvird
Goteborgsiokaber
Ovrig bebyggelse
Omradesfakta
Folkméangd, 2019 7 747
Forvarvsarbetande, 2017 60,1%
Medelinkomst (kr), 2017 189 400
Oppet arbetslosa, 2018 12,8%
Antal personer med forsorjningsstod, 2017 617
Andel barn 0-17 ar med Lag ekonomisk standard, 2018 58%
Andel som uppnatt kunskapskraven i alla &mnen (per skola), 2018/19 >10 - 31,4%
Planerad nyproduktion (antal bostéder), 2019-2028 60
e Varav bostadsratter och egnahem 0
e Varav hyresratter 0
e Varav boendeform ej klart 60




Lovgardet — Sarskilt utsatt omrade
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Lévgirdet
Utvecklingsoenrdde
] problemyta
Bl Poseidon
Ovrig bebyggelse

3 095 bostadder i
hela Lévgardet

m Hyresritt
m BR/AR

1 364 bostédder
tillhor
Framtidenkoncernen

= Framtiden
®m Annan hyresvird

Omradesfakta
Folkméngd, 2019 8 094
Forvarvsarbetande, 2017 58,9%
Medelinkomst (kr), 2017 192 100
Oppet arbetslosa, 2018 13,4%
Antal personer med forsérjningsstoéd, 2017 789
Andel barn 0-17 ar med Lag ekonomisk standard, 2018 53%
Andel som uppnatt kunskapskraven i alla amnen (per skola), 2018/19 35,8%
Planerad nyproduktion (antal bostéder), 2019-2028 106

o Varav bostadsratter och egnahem 66

e Varav hyresratter 0

o Varav boendeform ej klart 40




Tynnered — Sarskilt utsatt omrade

Tynnered/Frolunda Torg
| Utvecklingsomride

D Problemyta Tynnered
2 problemnyta Srdtunda Torg
B Bostadsbelages

B Poseidon

5 008 bostdder |
hela Tynnered

m Hyresratt
m BR/AR

2 418 bostéder
tillhGr
Framtidenkoncernen

= Framtiden
®m Annan hyresvird

BB Farijebostader

Ovrig bebyggelse
Omradesfakta
Folkmangd, 2019 11610
Forvarvsarbetande, 2017 70%
Medelinkomst (kr), 2017 242 327
Oppet arbetslosa, 2018 8%
Antal personer med forsérjningsstéd, 2017 796
Andel barn 0-17 ar med Lag ekonomisk standard, 2018 34-53%
Andel som uppnatt kunskapskraven i alla amnen (per skola), 2018/19 >10 - 98%
Planerad nyproduktion (antal bostéder), 2019-2028 245

o Varav bostadsrétter och egnahem 0

e Varav hyresratter 245

o Varav boendeform ej klart 0




Gardsten - Riskomrade
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3 407 bostéder i
hela Gardsten

85%

m Hyresratt
m BR/AR

2 760 bostéder
tillhor

Framtidenkoncernen

\

Girdsten

d ::::mwt = Framtiden

B Girdstensbostsder m Annan hyresvird
Gvrig bebygaelse

Omradesfakta

Folkméngd, 2019 9 468

Forvérvsarbetande, 2017 64,3%

Medelinkomst (kr), 2017 204 200

Oppet arbetslosa, 2018 11,1%

Antal personer med forsérjningsstoéd, 2017 578

Andel barn 0-17 ar med Lag ekonomisk standard, 2018 53%

Andel som uppnatt kunskapskraven i alla amnen (per skola), 2018/19

Planerad nyproduktion (antal bostéder), 2019-2028 196
e Varav bostadsratter och egnahem 36
e Varav hyresratter 112
o Varav boendeform ej klart 48

35,7% — 74,4%




Hisings-Backa — Utsatt omrade

\ . /s b p
TS .’.\:/ ./,
?j
“ Hisingsbacka
- ;/ Utvezklingsomrdde
\\

[ probiemyta Backa Red
/ D Prob'emyta Brunnsbo
B ramiljebostader
S —— /J Bl Posedon
\ / 77 Bostadsholager
N / Goteborgsiokaler
Qyrig bebyggelse

11 193 bostéder i
hela Hisings-Backa
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3 895 bostader

tillhor
Framtidenkoncernen

= Framtiden
®m Annan hyresvard

Omradesfakta
Folkmangd, 2019 25101
Forvarvsarbetande, 2017 74%
Medelinkomst (kr), 2017 265 406
Oppet arbetslosa, 2018 7%
Antal personer med forsérjningsstéd, 2017 948
Andel barn 0-17 ar med Lag ekonomisk standard, 2018 26%
Andel som uppnatt kunskapskraven i alla amnen (per skola), 2018/19 51,2% — 93,2%
Planerad nyproduktion (antal bostéder), 2019-2028 1800

o Varav bostadsrétter och egnahem 60

e Varav hyresratter 1159

o Varav boendeform ej klart 581




Rannebergen — Utsatt omrade

Rannebergen

Utvecklingsomeice
) protiemyts
Bostadsbolaget
Goteborgslokaler
Qvrig bebyggelse

2 083 bostaderi
hela Rannebergen

m Hyresritt
m BR/AR

1 600 bostéder
tillhar
Framtidenkoncernen

l

®m Framtiden
= Annan hyresvard

Omradesfakta
Folkméngd, 2019 5171
Forvarvsarbetande, 2017 61,4%
Medelinkomst (kr), 2017 216 100
Oppet arbetslosa, 2018 14,7%
Antal personer med forsérjningsstoéd, 2017 509
Andel barn 0-17 ar med Lag ekonomisk standard, 2018 45%
Andel som uppnatt kunskapskraven i alla amnen (per skola), 2018/19 24,6% — 80%
Planerad nyproduktion (antal bostéder), 2019-2028 0

o Varav bostadsratter och egnahem 0

e Varav hyresratter 0

o Varav boendeform ej klart 0




Referenser Bilaga 1. Utsatta omraden:

Gransdragningar i kartorna
Lokalpolisomrades-chefer, Goteborg

Nationella operativa avdelningen (NOA)

Omrédesfakta
Statistikdatabasen, Statistik och analys, Géteborgs Stad
Goteborgsbladet 2019, Statistisk och analys, Goteborgs Stad

Halsobladet 2019, Statistisk och analys, Géteborgs Stad
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Bilaga 2.

Gardstensmodellen

Processbeskrivning
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Inledning

Bland de 22 bostadsomraden i Sverige som polisens nationella operativa avdelning (Noa)
klassificerarar som séarskilt utsatta, ar Gardsten det enda omradet som lyckats vanda
samhallsutvecklingen till den grad att de 2019 lyftes ur listan 6ver sarskilt utsatta omraden.
Polisledningen i Goteborg framholl det allméannyttiga bostadsbolaget Gardstensbostader som den
centrala faktorn bakom samhéllsbygget i Gardsten.

| kommunfullmaktiges budget for 2020 ges Forvaltnings AB Framtiden i uppdrag ”att utvardera
Gardstensmodellens processer och ta tillvara pa de goda exempel som finns i projektet, for att i ett
senare skede kunna implementera hela eller delar av processen i arbetet med andra
utanforskapsomraden”.

Parallellt med forevarande processbeskrivning pagar forskningsprojekt som analyserar
Gardstensmodellen, bland annat inom ramen for ”Nyttan med allménnyttan”, som
Framtidenkoncernen delfinansierar.

Historik

| mitten pa 90-talet ansags Gardsten vara ett av de mest utsatta omradena i Sverige. Omradet
praglades av kraftigt eftersatt underhall, hog arbetsloshet, vakanser, skadegorelse, omfattande
kriminalitet och ett nast intill obefintligt centrum- och naringslivsutbud.

Gardstensbostader bildades 1997 och 6vertog drygt 2 200 lagenheter fran Poseidon och
Bostadsbolaget, samt ytterligare ca 700 lagenheter fran en bostadsrattsforening som gick i konkurs.
Anledningen till Gardstensbostaders bildande var att den davarande offentliga organiseringen av
omradet inte ansags vara andamalsenlig for att lyfta bostadsomradet, och att ett nytt bolag
behdvdes med utpraglat hyresgastinflytande och ett mer kundorienterat ledarskap.

Organisationsprocess
Ett fristaende bolag med ett tydligt samhallsbyggnationsuppdrag

e Gardstensbostader ar ett fristaende bolag, placerat i Gardsten, vars uttryckliga uppdrag ar att

utveckla samhallsbygget i Gardsten. Bolaget utvarderas foljaktligen enbart pa hur val de lyckas

skapa en positiv utveckling i just Gardsten. Med andra ord, Gardstensbostdders hjarta klappar

bara for Gardsten.

e Den omradesspecifika bolagiseringen skiljer sig markant fran de dvriga allmannyttiga bolagen

vars bostadsbestand &r utspritt 6ver staden. De innefattar dirmed omraden med patagliga

skillnader i sociala, tekniska och ekonomiska utmaningar och férutsattningar.
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Styr- och ledningsprocesser

Narvarande ledarskap, reellt hyresgastinflytande och moderbolag i styrelsen

Foljden av att Gardstensbostader ar ett fristaende bolag med ansvar bara for Gardsten ar att
styrelse, VD och all personal, saval operativ som strategisk, ar stationerade i Gardsten.

En langsiktigt aktiv ndrvaro fran VD och samtliga personalkategorier medfor att bolaget far
"fotterna djupt forankrade i myllan” och blir val fortrogna med Gardstens unika majligheter.
Narvaron leder dven till att det offentligas kontroll 6ver omradet starks vilket motverkar
cementeringen av parallella samhallsstrukturer.

Gardstensbostaders styrelse bestar av hyresgaster boendes i Gardsten, vilket medfor att
hyresgastperspektivet genomlyser allt styrelsearbete.

Sedan bolagets bildande har moderbolaget innehaft ordférandeskapet i styrelsen vilket
bidragit till ett tydligt koncernperspektiv, inte minst i forhallande till dgardirektivet.

Tydlig uppféljning genom méatbara mal

Gardstensbostadder bryter ner uppdraget i dgardirektivet i tydligt definierade delmal for
respektive personalkategori. Oaktat vilket omrade personalen jobbar inom sa finns en
forstaelse for bolagets 6vergripande uppdrag och vilken roll den enskilde medarbetaren
innehar for att kontinuerligt leverera pa det av dgaren utpekade uppdraget.

De utsatta malen foljs kontinuerligt upp for att utvardera om insatserna ger 6nskad effekt
och for att systematiskt kartlagga positionsforflyttningen.

Medarbetarprocesser

Investera i engagerad personal

For att klara uppdraget som adlades Gardstensbostdder vid bolagets bildande fick bolaget
nyrekrytera all personal.

Framstaende kriterier vid nyrekryteringen var god vardegrund och att personalen som
anstdlldes motiverades av det utmanande uppdraget att vanda utvecklingen i ett sarskilt
utsatt omrade.

Gardstensbostader investerar kontinuerligt i utbildning for personalens kompetens- och
organisationsutveckling for att starka medarbetarna som individer och for att skapa ett starkt
och uthalligt lag.

Trygghet med egen personal, kvéallar och helger 365 dagar om aret

Gardstensbostaders personal har genom trygghetsgruppen en aktiv narvaro i lokalomradet
vilket ar relationsbyggande i forhallande till hyresgasterna och naringsidkarna.
Trygghetsgruppen tar bland annat emot felanmalningar, stanger Gardstens centrum och har
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hand om jourverksamheten for fastigheterna. Klotter och annan skadegorelse atgardas
skyndsamt.

Gardstensbostdader genomfér aterkommande trygghetsvandringar dar hyresgasterna far
inkomma med forslag pa atgarder som de anser 6kar tryggheten. De forslagen verkstalls i
storsta maojliga man med aterkoppling till hyresgasterna, vilket 6kar hyresgasternas tilltro till
bolagets forvaltnings- och trygghetsarbete.

Samverkansprocesser

Samverkan ar medlet, inte malet

Samverkan med férenings- och naringslivet har prioriterats som medel for att 16sa problem.
Malet stakas ut i Gardstensbostaders dgardirektiv och bolaget agerar som loket som andra
vagnar kan haka pa. For att uppmarksamma alla foretag som bidrar till samhallsbygget i
Gardsten arrangerar bolaget arliga foretagstraffar dar goda initiativ lyfts fram.

Samverkan for 6kad sysselséttning

Gardstensbostader har i samverkan med facket, naringslivet och kommunen anordnat butiks-
, utemiljo-, fastighets- och restaurangutbildning vilket i kombination med gardstensbyrans
aktiviteter har skapat 6ver 3 000 arbetstillfdllen i Gardsten.

Starkt foreningsliv och 6kad folkhalsa

En viktig del i samverkan ar att starka féreningslivet i Gardsten, darfor har samverkansavtal
slutits med foreningar inom bland annat segling, fotboll, folkracing, cykling, |6pning och
simning. Delaktighet framjas dven i stadens evenemang som t.ex. Goteborgsgirot och
Goteborgsvarvet.

| samverkan med Angereds narsjukhus har Gardstensbostader 6ppnat en halsostuga som drivs
av en anstélld halsovetare. Malgruppen ar de hyresgaster som inte motionerar pa egen hand
och arbetet syftar till att minska ohélsotalen och 6ka medellivslangden i Gardsten.

Ekonomiprocess

Samhalls- och féretagsvinst

Nar Gardstensbostédder bildades 1997 overfordes alla fastigheter till bolaget.
Gardstensbostader fick i samband med det ett ekonomiskt tillskott om 225 mkr (varav 75
mkr avsag kop av fastighetsbestandet) och bolaget har totalt erhallit 538 mkr i
koncernbidrag. Den dvervaldigande delen av koncernbidraget har anvants for
byggnadsinvesteringar och upprustning av fastighetsbestandet.

| rapporten ”Affdren Gdrdsten, 2008” forfattad av Hans Lind, professor i fastighetsekonomi
vid KTH i Stockholm, framgar att investeringarna i Gardsten genererat en omfattande
samhallsekonomisk vinst, men - mot bakgrund av den omfattande problematik som praglade

Forvaltnings AB Framtiden, beslutsérende 5(7)



omradet - kunde investeringarna initialt inte motiveras foretagsekonomiskt. | rapporten
"Affdren Gardsten - en uppdatering, 2014” konstateras att Gardstensbostdder levererar bade
en samhalls- och féretagsekonomisk vinst, agaren har fatt en rimlig avkastning pa nedlagda
investeringar i Gardsten.

e Fastighetsvardet i Gardsten har 6kat fran 150 mkr till 2 100 mkr, uppgangen ar markant
hogre an genomsnittet i Framtidenkoncernen i 6vrigt.

Byggnation, centrum- och forvaltningsprocesser

Varsam renovering
e Gardstensbostdder har sedan bildandet arbetat med varsam renovering for att bibehalla
rimliga hyror. Tekniska brister atgardas och material med fortsatt livslangd dteranvands i
mojligaste man.

Nyproduktion for blandstad
e |dag investerar nio byggbolag i nyproduktion av flerbostadshus med hyres- och
bostadsritter samt olika former av smahus. Over 1 500 bostader dr under produktion
fram till 2025, vilket betyder vasentligt 6kande befolkningsunderlag for lokal handel och
forbattrade kommunikationer.

Radighet 6ver torg och starkt samhallsservice
e Gardstensbostader ager och férvaltar torget, antalet etablerade foretag har 6kat fran 8
nar bolaget bildades till dver 50 idag. En vardcentral ar etablerad och apotek samt 6vrig
samhallsservice starks.

Ekologisk hallbar forvaltning
e Ar 2000 installerade Gardstensbostider de forsta solfangarna pa det som idag kallas
Solhus 1. | etapper har darefter ett antal hus férsetts med solfangare och solceller for el
och virme (Solhus 2, 3 och 4). Idag har Solhusen sammanlagt 6ver 8 000 kvm solfangare/
solceller och ca 1 000 bostader far el, vatten och varme fran solen. | samarbete med
Goteborg Energi har ett vindkraftverk, som svarar for halften av lagenheternas elbehov,
uppforts pa Gardstensberget.

Referenser:
Lind, Hans och Lundstrom, Stellan, Affaren Gardsten — Har fornyelsen av Gardsten varit
I6nsam? KTH Institutionen for Bygg- och fastighetsekonomi, 2008.
Lind, Hans, Affaren Gardsten — en uppdatering, KTH Institutionen fér Bygg- och
fastighetsekonomi, 2014.
Lind, Hans, Affaren Gardsten — uppdatering 2020, KTH Institutionen fér Bygg- och
fastighetsekonomi, 2020.
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Bilaga 3

Framtidenkoncernen ar en del av Géteborgs Stad Fra mtid en®

Framtidenkoncernens strateg|
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Planerande styrande dokument
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Program
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Goteborgs Stads styrsystem

Utgangspunkterna for styrningen
av Goteborgs Stad ar lagar och
forfattningar, den politiska viljan
och stadens invanare, brukare och
kunder. For att forverkliga
utgangspunkterna behovs
forutsattningar av olika slag.
Stadens politiker har méjlighet att
genom styrande dokument beskriva
hur de vill realisera den politiska
viljan. Inom Géteborgs Stad galler
de styrande dokument som antas av
kommunfullméktige och
kommunstyrelsen. Darutéver
faststéaller ndmnder och
bolagsstyrelser egna styrande
dokument for sin egen verksamhet.
Kommunfullmaktiges budget ar det
Overgripande och 6verordnade

Vara
utgangspunkter

var
systematik

Styrande dokument

styrande dokumentet fér Goteborgs
Stads namnder och bolagsstyrelser.

Om Goteborgs Stads styrande dokument

Goteborgs Stads styrande dokument ar vara forutsattningar for att vi ska gora ratt saker pa
ratt satt. De anger vad ndmnder/styrelser och forvaltningar/bolag ska gora, vem som ska
gora det och hur det ska goras. Styrande dokument ar samlingsbegreppet for dessa
dokument.

Stadens grundlaggande principer sasom demokratisk grundsyn, principer om manskliga
rattigheter och icke-diskriminering omsatts i praktisk verksamhet genom att de integreras
i stadens ordinarie beslutsprocesser. Beredning av och beslut om styrande dokument har
en stor betydelse for forverkligandet av dessa principer i stadens verksamheter.

De styrande dokumenten ska gora det tydligt bade for organisationen och for invanare,
brukare, kunder, leverantdrer, samarbetspartners och andra intressenter vad som férvantas
av forvaltningar och bolag. De styrande dokumenten ligger till grund for att utkrava
ansvar nar vi inte arbetar i enlighet med vad som &r beslutat.

Styrande dokument

Planerande och reglerande
styrande dokument

Kommunala foreskrifter

Riktade
styrande dokument

Planerande
styrande dokument

Normgivning
mot ensKild

Reglerande
styrande dokument
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Inledning

Syftet med denna strategi

Syftet med strategin &r att driva pa utvecklingen kring sju torg i utvecklingsomraden dar
koncernen har stor radighet. Strategin identifierar plats- och stadsutvecklingsinsatser som
kan bidra till att omradena som helhet blir mer attraktiva och trygga. Malet &r att bidra till
att omradena tas bort fran polisens lista dver utsatta omraden. Strategin kompletterar
Strategin for utvecklingsomraden och pekar ut riktning och prioritering for koncernens
samlade utvecklingsinsatser i den fysiska miljon kring respektive torgomrade.
Torgomradesutvecklingen for koncernen bestar av en samordning av koncernens insatser
och investeringar och omfattar stads- och platsbyggnad, plats- och bebyggelseféradling
samt platsaktivering. Strategin syftar dessutom till att héja kapacitet och mobilisering av
invanardrivna engagemang kring omradenas utveckling.

Vem omfattas av strategin

Denna strategi géller for Bostadsbolaget, Poseidon, Familjebostader, GoteborgsLokaler,
Framtiden Byggutveckling och Egnahemsbolaget.

Giltighetstid
Denna strategi géller 2025-2035.

Bakgrund

Kommunfullméktige fastslog i budget 2020 en ambition om att Goteborg inte ska ha
nagra sarskilt utsatta omraden ar 2025. Framtidenkoncernen gavs en central roll i arbetet
med att nd malet och tog mot den bakgrunden fram en koncerngemensam strategi for
utvecklingsomraden som beslutades i juni 2020.

| &gardirektiven for bolagen i Framtidenkoncernen anges darutover att
”Fastighetsforvaltningen ska hélla god kvalitet och tillgodose de boendes och dvriga
brukares behov av trygghet, trivsel och service. Bolaget ska frdmja lokala och
valfungerande handels- och métesplatser till nytta for de boende, verksamma och
bestkare i ndromradet.”

I kommunfullméktiges budget for 2022 gavs Framtiden ytterligare tva uppdrag som har
stark koppling till utvecklingsomradena och i synnerhet utvecklingen av den fysiska
miljon.

e Forvaltnings AB Framtiden far i uppdrag att beakta de positiva erfarenheterna
kring arbetet med Vérdeskapande stadsutveckling i den framtida stadsplaneringen
av stadens utsatta omraden. Detta ska komplettera strategin for
utvecklingsomraden.

e Forvaltnings AB Framtiden far i uppdrag att inga i samarbeten mellan olika
aktorer for att géra utpekade platser mer attraktiva genom exempelvis BID och
inkubatorer.
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Saval ovanstaende mal och uppdrag som koncernens egna uppféljningar och analyser
pekar pa behovet av att arbeta med de lokala torgens potential och dess roll fér omradenas
utveckling i de sérskilt utsatta omradena. Av den anledningen pekas arbetet med de lokala
torgen ut som prioriterat i Framtidenkoncernens affarsplaner sedan 2022.

En strategi for Lokala torg, som bilaga till Strategin for utvecklingsomraden, antogs i
december 2022. Det fanns flera anledningar till beslutet om att anta en strategi for Lokala
torg. Anledningarna géller fortfarande och med denna strategi fortydligas inriktningarna
for respektive omrade och prioriteringarna dem emellan:

Framtidenkoncernen har ett tydligt 4garuppdrag att arbeta med fragan

«  Torgen har en viktig roll for upplevelsen av omradets attraktivitet och trygghet,
och torgomradets utveckling ar viktigt for att ge underlag till levande torg och
publika platser.

« Den tillgang som torgomradena ar for koncernen bedéms vara underutnyttjad

« Torgen bedéms ha avgorande betydelse for att na stadens mal om att inte ha
nagra utsatta omraden.

Malet for satsningen pa utvecklingen pa och kring torgen ar att *Framtidens torgomraden
bidrar till trygghet och attraktivitet samt till 6kade socioekonomiska, miljoméssiga och
ekonomiska virden i omradena”.

For att na det mal ska vi darfor arbeta med att utveckla stadskvaliteter inom fyra
huvudsakliga delar:

e Motesplatser och socialt liv
o Verksamheter och funktioner
e  Struktur och floéden

e Trivsel och profil

Stadskvaliteter kan astadkommas bade genom stads- och platsbyggnad, platsforadling,
fastighetsutveckling, platsaktivering och mobilisering.

Denna strategi identifierar och prioriterar torgomraden i koncernens utvecklingsomraden
dar vi i koncernen har stor radighet och dar bolag i koncernen &ager saval
centrumfastigheter och torgytor som nérliggande bostadsomraden. Torgomraden som ar
utpekade ligger i omraden som finns (2024) pa polisens lista ver utsatta omraden:

* Rymdtorget

«  Gérdsas torg

*  Hammarkulletorget
» Hijéllbo centrum

« Varvaderstorget

*  Friskvéderstorget

* Lansmanstorget

Koppling till andra styrande dokument

Strategin for torg i utvecklingsomraden har koppling till andra styrande dokument som &r
antagna av koncernens styrelse. Strategin ligger som en bilaga till Strategin for
utvecklingsomraden.
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Styrande dokument som i delar direkt ber6r denna strategi:

e Framtidenkoncernens affarsplan
o Framtidenkoncernens riktlinje for projekt och investeringar
e Framtidenkoncernens strategi for underhall av fastigheter

Stédjande dokument

Stodjande dokument, modeller och analyser som exempelvis bedémning av
vardeskapande stadskvaliteter, fordjupade nulagesanalyser for respektive omrade kan
komma att tas fram som stod for framtida utvecklingsarbete inom torgomradena.

Uppfdljning av denna strategi

Denna strategi foljs upp i enlighet och samordnat med rutinerna for uppfoljningen av
Strategin for utvecklingsomraden och rapporteras till styrelsen i samband med att
uppfdljningen av den dvergripande strategin rapporteras. Effekterna av de samlande
insatserna foljs upp utifran omradets forflyttning inom matbara indikatorer for
attraktivitet och trygghet pa omradesniva. Varje prioriterad insats foljs upp genom
bolagsdialoger som sker cirka tva ganger per ar. Insatserna foljs upp utifran om insatsen
ar pagaende eller genomford.
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Strategin

Torgens betydelse for omradenas utveckling

Avgransning Torgomraden

Torgomradena har stor betydelse for omradenas utveckling och pekas darfor ut som en
prioriterad och viktig del i arbetet med genomférandet av strategin for
utvecklingsomradena. Torgen dr mycket av omradenas “ansikte utit”, de bidrar till att
satta tonen for omradena och har darfor stor betydelse for hur omradena upplevs och
uppfattas. Hur torgomradet funkar, vad det innehaller och vad som kan ske dér spelar stor
roll for manniskors kansla av vélbefinnande och livskvalitet i omradet. Vilken livskvalitet
man beddms kunna ha i ett omrade paverkar omradets attraktivitet och har darmed en
avgorande betydelse for viljan att bo kvar, flytta dit eller investera i en verksamhet.

Hur val torget fungerar fér kommersiella och publika funktioner hanger tatt ihop med hur
omlandet kring torget ar strukturerat utifran topografi, bebyggelsestruktur, strak, stéttande
innehall och hur befolkningsunderlaget ser ut. Ett livskraftigt torgomrade med manga
funktioner och stort utbud behover befolkade platser, strak och ett tillgangligt underlag.

Respektive torg och plats har olika stort upptagningsomrade e
och fyller olika stor funktion for sitt naromrade, sitt e

stadsdelsomréade och for staden. Hur det ser ut, vad som finns e _
och hur omradet fungerar, inom en radie pa 400 meter fran | Tomnin
respektive torg, ar sarskilt viktigt for hur attraktivt, tryggt och
uppskattat ett omrade kan vara. Torgen och torgens E
influensomrade kallar vi torgnara omrade. Koncernens '
radighet inom detta omrade &r det mest prioriterade omradet .
och dér vi borjar torgomradesutveckling vid alla de sju e
utpekade torgen.

15< mi

Vardeskapande kvaliteter att utveckla
Torgen liknar delvis varandra men de har alla ocksa helt unika forutsattningar som torg
och for attraktivitet och trygghet i sitt naromrade. Nagra av de sju utpekade torgen har
betydelse som destination och malpunkt, de flesta torgen har betydelse som torg eller
samlande plats i sin stadsdel. Alla berérda torgomraden har platser som &r viktiga for
vardagen for boende i koncernens bostadsomraden. Varje torg behdver utvecklas utifran
sina egna lokala forutsattningar. Hur torget &r lokaliserat i
staden och strukturen, hur tillgangligt torget &r, hur
befolkningsunderlaget ser ut och hur val disponerat torg,
lokaler och strak ar, & exempel pa aspekter som ger torget
forutsattningar att vara attraktivt, tryggt och fylla det utbud ., e
som efterfragas. Insatser och investeringar som bidrar till :
vardeskapande stadskvaliteter pa torget och i ett torgnara
omrade ska kunna motiveras och prioriteras. For vissa
torgomraden har det betydelse vilka kvaliteter som tillfors och
utvecklas aven i det stadsdelsnara omradet eller i andra
narliggande omraden.
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For att starka en plats och ett omrades attraktivitet och trygghet behover vi bland annat
skapa goda forutsattningar for vardeskapande stadskvaliteter, som &r lokalt anpassade.
Kvaliteter behdver tillforas och utvecklas kopplat till s& val plats och strak som till
bebyggelsens utformning och stadsstrukturen. Dessutom behdver kvaliteter som direkt
praglar upplevelsen, karaktaren av omradet och dess identiteten bearbetas.

Kvaliteterna som ska adderas, starkas, utvecklas och varnas utgar ifran fyra teman:

o PLATS - Métesplatser och socialt liv

o BEBYGGELSE - Verksamheter och funktioner
e STRUKTUR — Struktur och fléden

e KARAKTAR — Trivsel och profil

Torgen i jamforelse

De sju torgen som ar i fokus i denna strategi skiljer sig at en hel del. De skiljer sig at
utifran vilka stadskvaliteter de har, vilken roll de har som torg och plats i sitt omland och
vilken potential de har att utveckla fler stadskvaliteter inom den narmaste 10-arsperioden.
Bilden nedan visar en analys av hur torgens betydelse for och relation till sitt omland ser
ut.

Stadsndra

o
Varvaderstorget Stadsdelsnéra
Vardag

Lansmanstorget

Torget Gardsas torg

Friskvaderstorget

5 min ﬁ?ﬁl

Hammarkulletorget

Hjéallbo torg

&
oo
15< min’ EJED(]

Hammarkulletorget, Hjéllbo centrum och Friskvéaderstorget &r idag viktiga torg for sin
stadsdel, som métesplats och for det praktiska vardagslivet. Aven Varvaderstorget och
Rymdtorget dr det men har dessutom en tydligare roll for ett lite storre omland och som
destination. Gardsas torg och Lansmanstorget har en underordnad roll som torg idag, men
ar viktiga platser eller funktioner i sin ndrmiljo. Alla torgen har specifika behov och
potential for olika vardeskapande stadskvaliteter.
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Prioriteringar mellan torgen

Strategin uttrycker koncernens viljeinriktning for torgomradesutveckling och anger en
prioritering for koncernens insatser och investeringar. | de utpekade torgomraden har
koncernen stor egen radighet kring utvecklingen i den byggda miljon, men for att nd en
forflyttning och utveckling i omradena krévs en samsyn med stadens forvaltningar om
prioritering.

Torgen och torgomradena har olika forutsattningar for att gora en forflyttning genom
tillskapande av fler vardeskapande stadskvaliteter. | omraden dar Framtidenkoncernen har
stort bestand och storst radighet kravs att vi tar storre ansvar i att driva forflyttningen. |
omraden som har sarskilt stora sociala utmaningar &r dessutom behovet storre av
betydande fysiska, strukturella insatser och investeringar. Prioriteringarna nedan utgar
fran koncernens samlade insatser, dar det finns bast mojlighet att paverka en forflyttning
fram till 2030/2035, dar behovet &r som storst och dar koncernen har storst radighet. Vid
alla torgomraden kréavs nagon form av insatser och samordning. Insatserna och
investeringarna har olika stor omfattning och olika tidshorisont beroende pa resonemang
om radighet och angelagenhet, dessutom paverkar den Gvergripande prioriteringen
respektive bolag i olika utstrackning. Den koncerndvergripande prioriteringen ar
uppdelad i féljande kategorier:

prio 1. prio 2. prio 3.
Omradesutveckling Torgutveckling Scenarieutveckling

stora investeringar vissa investeringar
innan 2030 och innan 2030, storre
Iépande investeringar investeringar 2030-
2030-2040. 2040.

Kraver omfattande Kréaver i forsta hand
stadsutveckling. plats- och

torgutveckling.

» Hammarkulletorget
+ Hjéllbo centrum c R)olmqmrget
« Friskvaderstorget * Varvaderstorget

Prioriteringarna ger en dvergripande prioritering for Framtidenkoncernen som helhet.
Respektive bolag behdver se 6ver sina prioriteringar med hansyn till den 6vergripande
prioriteringen och samordning mellan bolagen.

Prio 1: Omradesutveckling, stora investeringar innan 2030

o Hammarkulletorget
¢ Hijéllbo centrum
e Friskvéderstorget

Hammarkulletorget, Hjallbo centrum och Friskvéderstorget kréver en samlad
omradesutveckling for att komma bort fran polisens lista 6ver utsatta omraden. Behoven
av utveckling &r stora i nartid och hér finns stora méjligheter for en positiv forstarkning
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fram till 2030-2035. | respektive torgomrade finns potential for nyproduktion av bostader
och lokaler, storre utvecklingsmojligheter i befintligt bestand och i plats, torg och park.

Framtidenkoncernen har ett stort bestand, radighet, och darmed ett stort ansvar. | dessa
omraden kravs okad samordning mellan flera bolag i koncernen.

Prio 2: Torgutveckling, vissa investeringar innan 2030, stérre 2030-2040

¢ Rymdtorget
e Varvaderstorget

Rymdtorget och Varvaderstorget har stora méjligheter fér en positiv forstarkning genom i
forsta hand platsutveckling fram till 2030-2035. Utvecklingsbehoven &r stora men saknar
potential for omfattande investeringar i nyproduktion inom malaret. Har finns potential
for viss nyproduktion av bostader och lokaler, det finns utvecklingsmdjligheter i befintligt
bestand och stor potential i utveckling av plats, torg och park.

Framtidenkoncernen har en stor roll men fragorna och radigheten delas av fler aktorer. |
vissa fall ar flera storre investeringar gjorda (exempelvis Rymdtorget), i andra fall
kvarstar omfattande strukturomvandlingar och utvecklingsriktning fran stadens
forvaltningar (exempelvis Varvaderstorget).

Prio 3. Scenarieutveckling, vissa investeringar innan 2030, utred investeringar for
2030-2050

e L&nsmanstorget
e  Gérdsas torg

Lansmanstorget och Gardsas torg har samre utgangslage for torgomradesutveckling
utifran forutsattningar att utveckla stadskvaliteter och utifran koncernens begransade
radighet. Det finns begransade mojligheter till torg- och omradesutveckling till 2030-
2035. Har finns stora utvecklingsbehov pa langre sikt och Framtidenkoncernen har delat
ansvar med flera andra aktorer.

| ett l&ngre tidsperspektiv finns potential for storre stadsutveckling genom nyproduktion
av bostader och lokaler, potentiella mark- och fastighetsforvarv och
utvecklingsmojligheter i befintligt bestand. Inriktningen for koncernens insatser maste
analyseras vidare. Inom malaret finns viss potential i utveckling av plats, torg och park.
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Ekonomi och affarsmassighet

Genomforandet av strategin innebdar investeringar i nyproduktion, investeringar i
befintligt bestand, kostnader for produktion av bostadsratter/aganderatter, forvarv och
forsaljning av mark pa och i narheten av torgen och platsutvecklande insatser i den
byggda miljon. Investeringsvolymen i strategin ryms inom den finansiella ramen, om
totalt 11 miljarder, som beslutats i Framtidenkoncernens strategi for utvecklingsomraden
ar 2020. De ekonomiska forutsattningarna for investeringar ar sarskilt svara i koncernens
utsatta omraden, delvis pa grund av marknadslaget men ocksa pa grund av det eftersatta
utgangslaget i befintligt bestand och utemiljo. For att kunna méta omradenas omfattande
utvecklingsbehov har koncernen dérfor beredskap att bara en stérre andel av etablerings-
och exploateringskostnader pa allman platsmark och ta beslut om investeringar som
innebdr nedskrivningar. Detta krdver koncerngemensamma avvagningar och
argumentation kring vilka vérdeskapande kvaliteter som kan tillféras for varje insats och
som en del i omradets utveckling. Koncernen har beredskap att gora nedskrivningar upp
till 250 mnkr for investeringar pa torgen och i narliggande omrade, for att méjliggora
utveckling av omréadena som inte ryms inom koncernens normala Ionsamhetsmodell.

Nedskrivningar kan affarsmassigt motiveras med att en balansering gérs mot langsiktigt
forvantade hogre varden i befintligt bestand i de narliggande omradena.
Redovisningsmaéssigt kan dock inte nedskrivningar kvittas mot dvervarden, utan en
nedskrivning ska tas dver resultatrakningen nar marknadsvéardet pa en fastighet bedoms
understiga fastighetens bokforda varde. Inom ramen for affarsméssighet kan ekonomiska
investeringar som forvéntas leda till lagre avkastningskrav och darmed hogre
marknadsvérden motiveras.

Narliggande bostadsbestand (radie pa ca 400 meter) inom de sju identifierade
torgomradena bestar av 8 358 bostader och 86 602 kvm lokalyta. Totalt marknadsvarde
pa bostader och lokaler pa torgen och i narliggande omrade bedéms till 7 368 mnkr per
2024-12-31, med ett dvervarde pa ca. 4 000 mnkr. En paverkan av lagre
direktavkastningskrav med 0,1%-enhet till 0,5%-enhet bedéms 6ka det nérliggande
bestandets marknadsvarden med ca. 130 mnkr till ca. 650 mnkr.

Utvecklings- Torgomrade Bedomt marknadsvérde Antal bostdder | Total lokalyta
omrade (mnkr),

(2024-12-31)

Hammarkullen Hammarkulletorget 1252 1979 18 304
Hjallbo Hjallbo centrum 1516 1695 18 732
Varvaderstorget
Biskopsgarden Friskvéderstorget 3303 3293 40576
L&nsmanstorget
Rymdtorget
Bergsjon Gardsas torg 1297 1391 8990

Tabell over bedomd paverkan pd marknadsvarden med anledning av férandrade avkastningskrav.
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Totalt uppskattas investeringsvolymen for torgomradesutvecklandeinsatser omfatta
omkring 4 miljarder kronor, fordelat dver cirka 10 ar, inom de definierade torgomradena
(radie ca 400m). Ungefar 3,3 miljarder kronor avser nyproduktion av bostader inklusive
produktionskostnad for bostadsratter och plankostnader i syfte att sélja byggrétter for
bostadsratter eller annat innehall an hyresratter. Cirka 0,7 miljarder kronor avser
upprustning eller ombyggnation av befintliga fastigheter samt upprustning av utemiljo. |
tabellen nedan framgar en uppskattning av hur strategins totala investeringsvolym (inkl
kostnader for Egnahemsbolagets produktion) bedéms férdela sig mellan de olika
torgomradena under perioden.

Varav investeringar i Varav kostnadsvolym

Uppskattad total

Varav investeringar i

Tosonice | sy, | UL | i )| (PO
(mnkr) mm) (mnkr)

Hammarkulletorget 700-900 450-550 250-350

Hjallbo centrum 630-1160 30-60 300-600 300-500

Friskvaderstorget 630-860 30-60 250-350 350-450

Rymdtorget 310-420 10-20 300-400

Varvaderstorget 355-455 4-6 350-450

Gardsas torg 200-300 0,2 200-300

Lansmanstorget 20-50 20-50

2845-4 145 mnkr | 545-745 mnkr 1 150-1 750 mnkr 1 150-1 650 mnkr

Tabell 6ver beddmd samlad investeringsvolym.

De identifierade prioriterade nyckelinsatserna for torgomradenas utveckling kommer att
beredas och beslutas i enlighet med den av styrelsen beslutade riktlinjen for projekt och
investeringar. Alla besluts- och investeringsérenden som syftar till utvecklingen i
torgomradena ska utéver de uppgifter som vanligen tas upp &ven presentera:

e vilka vardeskapande kvaliteter som efterstravas och uppnas med insatsen

e hur avvégningar mellan ekonomin och vérdeskapande kvaliteter gjorts

e insatsens bidrag till omradets samlade utveckling

e hur koncernens berdrda bolag, boende och andra intressenter har inkluderats i
processen infor beslut.

Alla insatser, oavsett ekonomisk omfattning, foljs upp genom bolagsdialoger cirka tva
ganger per ar (se Avsnitt Uppféljning av denna strategi).
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Samordning kring strategins genomfdorande

En forutséttning for strategins genomfdrande &r att berdrda bolag i koncernen samlas
kring de olika torgomradena, har samsyn kring nulaget och utvecklingsinriktningen, samt
driver sina insatser och projekt i enlighet med inriktningen.

For torgomradenas utveckling kravs samordning i koncernen, den formas efter behov
eller enligt koncernens former for omradesutveckling dar det ar aktuellt. |
samordningsgrupperna samordnas I6pande fragor kring stads- och platsbyggnad,
platsforadling, fastighetsutveckling, platsaktivering och mobilisering.
Koncernssamordningen stottar, driver och identifierar synergier mellan projekt, hittar
vagar framat och driver pa genomférandet.

Projekt och insatser drivs fortsatt inom berérda bolag. Beslut tas i enlighet med radande
rutiner.

Strategiskt prioriterade insatser per torgomrade

| foljande avsnitt gors en konkretisering och specificering av respektive torgomrades
forutsattningar och mojligheter. Har motiveras prioriterade insatser och nyckelprojekt
som kunnat identifieras under 2024, som kan bidra till utvecklingen av torgomradet och
fler vardeskapande stadskvaliteter inom en 10-arsperiod. Respektive bolag ansvar for att
forma och driva insatserna som kan bidra till forflyttningen. Analyser av forutséttningar,
behov och potential kan komma att omvarderas allteftersom omradena utvecklas och
forandras. Darfor ar det viktigt att folja upp effekterna av insatserna och l6pande
uppdatera nuldgesanalysen.
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Hammarkulletorget
Strategisk utvecklingsplan

Torgsts utbradning och
viktiga strék till och fran
torgst

- 1100y Omradan som ska sller
bdr utvecklas med ny
bebyggslse

Befintlig bebyggelss
som bér utvecklas

Vérdeskapande park
och gard

Torget ska utgora ett tydligt avgransat och samlande rum. Torgytan ska kunna korsas,
dverblickas och méten ska uppsta. Kring kanterna, i soliga lagen med bra mikroklimat
ska man kunna sitta och stanna upp. Det behdver finnas en storre flexibel yta som kan
aktiveras pa olika satt under veckan och aret.

Bottenvaningarna kring torgen behéver vara 6ppna, ljusa och aktiva. Verksamheter som
ar besoks- och personalintensiva och utatriktade ska prioriteras kring torgrummet.
Stadsdelens malpunkter och offentliga funktioner bor samlas till torget. Stadsdelen
behdver ha de verksamheter som kréavs for vardagslivet sa som; livsmedelsbutik,
restaurang, bibliotek, vard mm.

Torget behdver fa fler bostadsentréer och fler bostéader i direkt anslutning, med 6gon mot
torg och angransande strak.

Bebyggelse, méblering och gronska kring torg och strak ska med hjélp av sin gestaltning,
belysning och fria siktlinjer bidra till att torg och strak uppfattas attraktiva, vackra och

trygga.
Kringliggande bostadsomraden, gardar, lekplatser och park blir omhandertagna och knyts

samman med torget genom gavanliga strak och utan att invanarna behover korsa en
bilvag.
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Prioriterade insatser

Féljande insatser ar identifierade och prioriteras for att utveckla Hammarkulletorget till
ett torgomrade som starker Hammarkullen som helhet och for att bli en trygg och
attraktiv plats for boende och verksamma i omradet. Insatserna bedoms som vasentliga
for Hammarkullens utveckling och ska prioriteras av berorda bolag. Stérre projekt som
kraver investeringsbeslut foljer koncernens normala beslutsgang for investeringar.

Torgsts utbradning och
fokuspunktar

Viktiga strak till och
frén torget

Omrédan som ska sller
bér utvecklas med ny
bebyggslse

Fasader med sktivitster
som #r Sppna mot
torget

Befintlig bebyggelse
som ska sller bér
utveckas

Vérdeekapands park
och gard

Objekt Syfte Tids-
horisont

Hammarhus Ombyggnad, tillbyggnad, anpassning. Fler bostader, bostadsentréer 2026-
mot torg. Fokus barnfamiljer. Lokaler for besoks/arbetsintensiva 2030
verksamheter. Vard, omsorg, livsmedel mm. Aktiv bottenvaning och
tatt mellan entréer mot torg.

Nyproduktion Kompletterande bostadstyper och upplételser. Boende néra torget, 2030-

Torget 6gon Gver torg och strék, bostadsentréer mot torg och gata. Mgjlighet | 2035
till torgomdaning, definierat rum och samlande strak.

Centrumhus Handel och service samlat, med entréer mot torgyta. Omsorgsfullt 2027,
uttryck och gestaltning. Lokalanpassning matbutik. 2030

Torgyta Skapa oprogrammerade platser, méjliggor siktlinjer och dverblick. 2026,
Mojliggora att det ska vara enkelt att passera, gena, korsande strak. 2028,
Sittplatser och vistelseytor i solldgen och lagen med gott mikroklimat. | 2030
Belysning och aktiverade bottenvaningar.

Bredfjéllsgatan, Identitet och omsorg i det befintliga bestandet och boendemiljéerna. 2025-

narmast torget Entréer mot torg och strak, definierade gardar och aktiverande

och torgstraken utemiljo for alla &ldrar.

Framtidenkoncernens strategi for torg i utvecklingsomraden
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Hjallbo centrum
Strategisk utvecklingsplan

Torgsts utbradning och
viktiga strak tll och fran
torget

Omradan som ska sller
bér utvecklas med ny
bebyggslse

Befintlig bebyggsles
som bér utvecklas

Vérdeskapande park
och gard

Torget ar en integrerad del i kopplingen mellan dstra och véstra Hjéllbo. Torgets
kommersiella del samlas vid centrumhuset med entréer mot Grabovéagen och mot
torgytan. Ett pérlband av kvalitativa platser tillskapas, grona, lekbara, ssmmanlénkande,
aktiva och lugna. Sollagen och sma platser med gott mikroklimat i nordvastra delen av
torgytan nyttjas for att stanna upp, for fika eller servering. Det behdver finnas en storre
flexibel yta som kan aktiveras pa olika satt under veckan och aret.

Bottenvaningarna kring torgen behdver vara 6ppna, ljusa och aktiva. Verksamheter som
ar besoks- och personalintensiva och utatriktade ska prioriteras kring centrumhuset.
Stadsdelens malpunkter och offentliga funktioner bor samlas langs torgstraket. Stadsdelen
behdver ha de verksamheter som krévs for vardagslivet, livsmedelsbutik, restaurang,
bibliotek, vard mm. Lokaler for foretag, fler arbetsplatser, lokaliseras kring torgstraket i
Oster till torget i vaster.

Torget behover fa fler bostadsentréer och fler bostader i direkt anslutning, med 6gon mot
torg och angransande strak. Darfor behGver bostader i centrum och upprustning av de
befintliga bostaderna vid torget prioriteras.

Bebyggelse, mdblering och gronska kring torg och strak ska med hjélp av sin gestaltning,
belysning och fria siktlinjer bidra till att torg och strak uppfattas attraktiva, vackra och

trygga.

Kringliggande bostadsomraden, gardar, lekplatser och park &r upprustade och
omhandertagna och knyts samman med torget genom gavanliga strak.
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Prioriterade insatser

Foljande insatser prioriteras for att utveckla Hjallbo centrum till ett torgomrade som
starker Hjallbo som helhet och for att bli en trygg och attraktiv plats for boende och

verksamma i omradet. Insatserna bedéms som vasentliga for Hjallbos utveckling och ska
prioriteras av bertrda bolag. Storre projekt som kraver investeringsbeslut foljer

koncernens normala beslutsgang for investeringar.

Torgsts utbredning och
fokuspunktar

Viktiga strék till och
frén torget

Omréden som ska eller
bér utvecklas med ny

~ babyggslse

Fasader med aktivitster
‘som #r $ppna mot
torgst

Befintlig bebyggelse

som ska eller bér
utvecklas

B

tilltrade och gestaltning/utformning forhaller sig till ett langt
tidsperspektiv. Gronska, park och lek i vaster och mot bostadsgardar.
Belysning och gestaltning évergripande och mot bro.

Objekt Syfte Tids-
horisont
Nyproduktion Fler bostader, breddat bostadsutbud, bostadsentréer mot strék, torg 2030-
Vastra centrum och Grébovagen. Okat underlag, fler boende nirmare torg. Entrén till | 2031
Hjallbo i s6der. Stark bostadsgator, gronska. Restaurang vid torget i
norr.
Nyproduktion Kompletterande bostader, bostadsentréer mot strak, torg och hallplats. | 2029-
Hjéallboplatsen Aktiva bottenvéaningar mot gata och platshildning. Lokaler och 2035
kontor. Byggtid — platsen och omradet maste fungera under
planerings- och byggtid. Platsen far inte riskera att lamnas 6de och
upplevas otrygg.
Centrumhuset Oppna upp, aktivera bottenvéningar. Okad entrétithet. En torg- och 2025,
vistelsesida och en entrésida. 2027
Torg och platser Samla det kommersiella torget kring centrumhuset. Oppna platser, 2025,
enkelt att passera. Vistelse och sittplatser i soliga lagen med gott 2027,
mikroklimat. Stor omsorg om den offentliga miljén, dar alla ges 2030

Framtidenkoncernens strategi for torg i utvecklingsomraden
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Friskvaderstorget
Strategisk utvecklingsplan

Torget ska utgora ett tydligt avgransat och samlande rum som kopplar upp sig mot
angransande bostadsomrade och kringliggande hallplatser, skola etc. Torgytan ska kunna
korsas, Gverblickas och moten ska uppsta. Kring kanterna, i soliga lagen med bra
mikroklimat ska man kunna sitta och stanna upp. Det behdver finnas en storre flexibel yta
som kan aktiveras pa olika satt under veckan och aret.

Torget kompletteras med platser och lokaler som &r publika och tillgéngliga, gronskande
och aktiva. Torget kopplas med ett internt strak mot Svarte mosse. Straket ar lekbart och
barnvanligt, tillgangligt for fler, och avskilt fran snabb trafik.

Bottenvaningarna kring torgen behdver vara 6ppna, ljusa och aktiva. Verksamheter som
ar besoks- och personalintensiva och utatriktade ska prioriteras kring torgrummet.
Stadsdelens malpunkter och offentliga funktioner bor samlas kring torget. Stadsdelen
behdver ha de verksamheter som krévs for vardagslivet, som kompletterar
Varvaderstorget, sa val kommersiella verksamheter som offentliga. Livsmedelsbutiken ar
ett ankare som pa nagot satt behdver kunna driva sin verksamhet dven under
utvecklingstiden.

Bebyggelse, mdblering och gronska kring torg och strak ska med hjélp av sin gestaltning,
belysning och fria siktlinjer bidra till att torg och strak uppfattas attraktiva, vackra och
trygga. Kringliggande bostadsomraden, gardar, lekplatser och park ar upprustade och
omhandertagna och knyts samman med torget genom gavanliga strak och utan att
invanarna behdver korsa en bilvag.

Torgsts utbredning och
viktiga strék till och frén
torget

Omradan som ska sller
bdr utvecklas med ny
babyggslse

Befintlig bebyggsles
som bér utvecklas

m Vérdeskapande park
och gard

Framtidenkoncernens strategi for torg i utvecklingsomraden
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Prioriterade insatser

Foljande insatser prioriteras for att utveckla Friskvaderstorget till ett torgomrade som

starker Norra Biskopsgarden som helhet och for att bli en trygg och attraktiv plats for

boende i omradet. Insatserna bedéms som vasentliga for Norra Biskopsgardens
utveckling och ska prioriteras av berérda bolag. Storre projekt som kréaver
investeringsheslut foljer koncernens normala beslutsgang for investeringar.

Torgsts utbredning och

- fokuspunktar

Viktiga strék till och
frén torget

Omréadan som ska eller
bér utvecklas med ny

bebyggslse

Fasader med sktivitster
som #r $ppna mot

torgst
Befintlig bebyggalee

som ska eller bér
utvecklas

I- Vardeekapands park
och gard

Objekt Syfte Tids-
horisont
Nyproduktion Kompletterande bostéder, boende pé torget, bostadsentréer mot strak, torg och | 2029-
Friskvaderstorget | héllplats. Aktiva bottenvaningar. Lokal for livsmedelshutik i nyprod. alt 2030
befintligt bestand. Ramar in och definierar torg. Torg i gott mikroklimat.
Nyproduktion Kompletterande bostadsutbud, starka kopplingen mot torget och mellan torg 2030-
Flygvéadersgatan och naturomrade. Entré och koppling genom Godvadersgatan direkt mot torg. 2035
Géng- och cykelprioritet.
Friskvadershuset + | Ta vara pa potential med bostader pa torget och lokaler i bottenvaning. Mét 2026,
parkeringshus nyproduktionens lésningar och gestaltning. Variera bostadsentréer och 2028
lokalentréer, bottenvéningar, balkonger. Vistelsevanligt, tryggt, snyggt,
attraktivt. P-hus orienterar i stadsdelen och formar identitet, entré mot hallplats
och méta Sommarvédersgatan.
Torg och matbutik | Livsmedelsbutik som ankare. Hitta I6sning som héller genom 2025,
omdaningsperiod, arbeta platsutvecklande och aktiverande. Torg som samlar, 2028,
moéter hallplats och kopplar upp mot strak och malpunkter. Insatser som skapar | 2030
trivsamma platser att stanna upp, vistas pa. Forbattra orienterbarhet och
siktlinjer. Murar, buskage, trafik och parkering bearbetas. Stor omsorg om den
offentliga miljon, dar alla ges tilltrade och gestaltning/utformning foérhaller sig
till ett langt tidsperspektiv.
Godvéadersgatan Befintlig lokal i strategiskt lage vid ett starkt gangstrak, brygga boendemiljé 2026,
och torgmiljé. Oppna upp, aktivera och gér publik och inbjudande. 2028

Platsutveckling och grénska pa plats utanfor. Ta hand om strdk och floden
mellan Svartemosse och torget. Gang- och lekvanligt.

Framtidenkoncernens strategi for torg i utvecklingsomraden
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Rymdtorget
Strategisk utvecklingsplan

Torgsts utbredning och
viktiga strék till och fran
torgst

Omradan som ska eller
bdr utvecklas med ny
bebyggslse

Befintlig bebyggelss
som bér utvecklas

"' Virdeskapande park
och géard

Centrumhuset inkl kringliggande lokaler med handel, offentlig service, kultur etc ar
starka malpunkter och viktiga for torget och omradets attraktivitet. Straken och platserna
som haller ihop funktionerna och ger dem ett sammanhang ar viktiga att utveckla.

Straket som forbinder hallplatsen med kulturhuset ar viktigt att tydliggora och stérka.
Oppna och aktiva bottenvaningar, entréer som mater straket ger forutsattningar for att
gora det befolkat och tryggt. Straken som gor det enkelt for boende att komma till
torgomradet, det nordsydliga straket, hallplatsen och véstra Bergsjon ar viktiga.

Torgrummet &r idag obefintligt. Det krévs en eller ett par definierade platser med olika
funktion inom omradet. Den nordvastliga torgytan har stor potential att samla floden av
manniskor och skapa aktiv vistelse, genom platsutveckling och aktiva bottenvaningar och
lokaler. Den syddstra torgytan ligger i ett soligt l&ge och kan battre koppla ihop de
kommersiella funktionerna, café och annan service. Omradet kan besta av flera
platshildningar med olika funktioner anpassat till sitt I&ge och sina forutsattningar.
Torgytor ska kunna korsas, 6verblickas och moten ska uppsta. Kring kanterna, i soliga
lagen med bra mikroklimat ska man kunna sitta och stanna upp. Det behdver finnas en
storre flexibel yta som kan aktiveras pa olika satt under veckan och aret.

Torgomradet behover fa fler bostader for att bidra till variation och for att lanka samman
stadsdelen till torget, en brist finns sdder om torget med behov av ¢kat underlag, en lank
mellan boendemiljo och torg. Stadens utbyggnadsplaner ligger pa langre sikt. Daremot
finns potential for torgnara, kompletterande bostader som stéarker hallplatslaget och
lanken till véstra Bergsjon.

Kompletterande grénska, den vardefulla parkmiljé som skapats norr om torget skulle
kunna ge annu mer positiva effekter for torgets trygghet och attraktivitet om de gréna
miljoerna kunde komma narmare. Detta kan goras bade genom att utveckla pocketsparks
mellan hus och genom gréna kilar som kan forléngas till torgbildningar.
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Prioriterade insatser

Torgsts utbredning och
. fokuspunktar

Viktiga strék till och
frén torget

Omraden som ska eller
bér utvecklas med ny
bebyggslse
Fasader med aktivitster
‘som #r $ppna mot
torgst
Befintlig bebyggelse
som ska eller bsr
utvecklas

‘ Vérdeekapands park
och gard

|

Foljande insatser prioriteras for att utveckla Rymadtorget till ett torgomrade som stéarker

Bergsjon som helhet och for att bli en trygg och attraktiv plats for boende och verksamma
i omradet. Insatserna bedéms som vasentliga for Bergsjons utveckling och ska prioriteras
av berdrda bolag. Storre projekt som kraver investeringsbeslut foljer koncernens normala
beslutsgang for investeringar.

Objekt Syfte Tids-
horisont
Torgbildning Nordvastra platsen formas till en kompletterande torgyta. Nyttja 2025,
soliga lagen och gott mikroklimat. Omsorg om gestaltning och 2027
material. Utveckling av torgyta som métesplats, ej kommersiellt.
Samlas, vistas, exempelvis ungdomsperspektiv. Koppla till
kringliggande strak.
Centrumhus Oppna upp och aktivera bottenvaningar i centrumfastigheten mot 2027-
platser och strak. Exempelvis entréer, fonster, kiosk, belysning etc. | 2030
Hantera mellanrum och trafikmiljder séder om centrumfastighet.
Nyttja sollage.
Nyproduktion Kompletterande bostader, hustyper och upplatelseformer. Boende | 2030-
Plutovégen néra torget, starkta kopplingar mellan véstra och 6éstra Bergsjon, 2032
koppling till hallplats och till torget.

Ovriga viktiga strategiska insatser

En viktig forutsattning for utvecklingen i torgomradet &r kopplingarna mellan torg,
bostadsomraden och hallplats. Skolbyggnaden som skapar en barriar for strak och
kopplingar till torg och torgomrade skapar utmaningar. Det ar prioriterat att bevaka och
gemensamt med staden hitta I6sningar for att hantera barriaren.

Den yta som ligger outnyttjad och delvis nyttjas som parkering i torgomradets norddstra
del &r en potential for att starka torgomradet som destination. Detta ar en viktig yta som
entrélage och port till Bergsjon och kommunen. Det &r prioriterat att tillsammans med

staden hitta I6sningar for att ta hand om ytan béttre.
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Varvaderstorget
Strategisk utvecklingsplan

Torgsts utbradning och
viktiga strék tll och fran
torgst

Omradan som ska sller

bdr utvecklas med ny
bebyggslse

Befintlig bebyggelss
som bér utvecklas

r

Vérdeskapande park
och gérd

Torget ska utgora en entré till stadsdelen och en samlande punkt for kringliggande strak.
Stadsdelens handel och service bor samlas till torget, och andra malpunkter i torgnara
lage. Ovriga torg i Biskopsgarden kompletterar VVarvaderstorget lokalt.

Platser i kring torget behover bli upprustade och befolkade for att bli mer trygga, och for
att stérka torgets underlag. Tyngdpunkten for torget och de kommersiella verksamheterna
koncentreras och forflyttas dver tid mot hallplats. Hostvaderstorget bor kunna fa en
uppgraderad roll, dar mindre platser skapas i soliga l&gen med gott mikroklimat.
Varvaderstorgets sodra del moter gronska och park med publika, offentliga métesplatser.
Genom att forflytta tyngdpunkten for torget, lata Varvaderstorget och Hostvéaderstorget
motas, samlas flodet i starka strak in och de stora odefinierade ytorna kring hallplatslaget
far fler ”6gon”, mer vistelse och blir befolkade av fler.

Ytorna kring héllplatslaget behover aktiveras och platsutvecklas. Bottenvaningarna och
kantzonerna kring ytan kan 6ppnas upp, vara ljusa och aktiva och déar ska ges mojlighet
att stanna upp och sitta, i soliga lagen med bra mikroklimat. Det behdver finnas en
flexibel yta som kan aktiveras pa olika satt under veckan och aret.

Torgomradet behdver fa narhet till fler bostadsentréer och fler bostader i direkt
anslutning, med 6gon mot torg och angransande strak. Stormvéadersgatan har potential att
formas till en levande bostadsgata som kommer néra torgets tyngdpunkt.

Platser, strak och bebyggelse och gronska i torgomradet ska med hjalp av sin gestaltning,
belysning och fria siktlinjer bidra till att torg och strak uppfattas attraktiva, vackra och

trygga.
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Prioriterade insatser

Foljande insatser prioriteras for att utveckla Varvaderstorget till ett torg som starker
Biskopsgarden som helhet och blir en trygg och attraktiv plats for boende och verksamma
i omradet. Insatserna bedéms som véasentliga for Sodra Biskopsgérdens utveckling och
ska prioriteras av berdrda bolag. Storre projekt som kraver investeringsbeslut foljer
koncernens normala beslutsgang for investeringar.

Objekt Syfte Tids-

horisont
Vérvaderstorget, Entréer och fasader i nordost. Rikta verksamheter mot 2028
Ostra Hostvader/Stormvader/Blidvader. Oppna upp och bjud in till

torget. Arbeta med fasader, entréer, inlast, parkering mm. Mét
hallplats, Hostvaderstorget och framtida forskjutning av torg-

tyngdpunkt.
Nyproduktion Kompletterande bostéder, hustyper och upplatelseformer. Boende | 2030-
Stormvadersgatan ndra torget, starkta kopplingar till torget. Bostadsgata. Hantering 2033

av befintlig byggnad (lokaler).

Platsaktivering under | Befolka, skapa nérvaro, anledningar och vistelsetid. 2025,
bron Platsaktivering, gestaltning, belysning mm. Aktivering, 2028
forskjutning, trygghet, fanga floden och strék. Kraver samverkan
med Staden m.fl

Ovriga viktiga strategiska insatser

En viktig forutsattning for utvecklingen i torgomradena ar hur stadens 6vergripande
planering formas kring torgomradet, hur infrastruktur- och kollektivtrafiksatsningar
landar och strukturerar. Darfor behover koncernen vara aktiv och delta i all kringliggande
omdaning och planering som beror torgomradets forutsattningar.

Den yta som ligger mellan VVarvaderstorget och Hostvaderstorget ar helt avgérande for
hur torget ska fungera och hur omradets trygghet och attraktivitet paverkas. Koncernen
har ingen radighet pa ytan under, pa och kring hallplatslaget men behdver aktivt delta i
samverkan for att utveckla och starka platsen.

Torgsts utbradning och
fokuspunkter

Viktiga strék till och
frén torget

Omrédsn som ska eller
boér utvecklas med ny
babyggslse

Fasader med sktivitster
som #r Sppna mot
torget

Befintlig bebyggelse

som ska eller bér
utvecklas

Virdeekapanda park
och gard
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Lansmanstorget
Strategisk utvecklingsplan

Torgsts utbredning och
viktiga strék till och frén
torgst

Omradan som ska eller
bdr utvecklas med ny
bebyggslse

Befintlig bebyggelss
som bér utvecklas

Viirdeskapande park
och gard

| nartid utvecklas torgets utemiljé och platsbildning som moétesplats. De grona miljéerna
och platserna med utsikt och gott mikroklimat tas tillvara. Centrumhusens bottenvaningar
och entréer éppnas upp, gors ljusa och aktiva mot den samlande platsen.

Végar till torgplatsen réjs upp och uppgraderas sa att de kan Gverblickas och man kan
orientera sig battre. Kring kanterna, i soliga 1dgen med bra mikroklimat ska man kunna
sitta och stanna upp. Det behover finnas en storre flexibel yta som kan aktiveras pa olika
satt under veckan och aret.

Scenarier for utvecklingen av torget och torgomradet behdver formas och en riktning
formuleras. Torget behéver med tiden lokaliseras till uppkopplade strak och fungera for
ett storre omland och som stadsdelens entré i norr. Bostader behdver komma néarmare och
barridrer dverbryggas. Bebyggelse, moblering och gronska kring torg och strak ska med
hjalp av sin gestaltning, belysning och fria siktlinjer bidra till att torg och strak uppfattas
attraktiva, vackra och trygga.
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Prioriterade insatser

Torgsts utbredning och
- fokuspunktar

Viktiga strék till och
frén torget

Omrédan som ska eller
bér utvecklas med ny
bebyggslse

Fasader med sktivitster
som #r Sppna mot
torget

Befintlig bebyggelse

som ska eller bér
utveckas

R

Féljande insatser prioriteras for att utveckla L&nsmanstorget till en plats som med tiden
kan stirka Biskopsgarden som helhet, men Lansmansgarden i synnerhet att bli en trygg
och attraktiv boendemiljé. Insatserna bedéms som vasentliga for Lansmansgardens
utveckling och ska prioriteras av berérda bolag. Storre projekt som kréaver
investeringsheslut foljer koncernens normala beslutsgang for investeringar.

Objekt

Syfte

Tids-
horisont

Centrumfastigheter

Centrumhuset inklusive parkeringshus och kyrka ska méta upp
platser och strék. Oppna upp, aktivera bottenvaningar, vanda
funktioner utat. Lokalanpassa och aktivera lokaler.
Centrumhusets fasader och entréer bjuder in. Investeringar fér
10 érs sikt infor framtida vagval.

2026,
2029

Platsutveckling

Platsutveckling — boendeutveckling (utomhus och kringliggande
strék) pa kort sikt. Picknick, aktivitetetsyta, utsikt, éverblick,
tillfallig aktivering exempelvis. Investeringar for 10 ars sikt
infor framtida vagval.

2026

Scenarier for framtiden

Strategiska markforvarv och utvecklingsscenarier. Kyrkan,
parkeringsdéck och gronytor ligger strategiskt for mojligheter
till utveckling. Mojliggéra framtida exploatering och radighet.
Bra l&ge for bostader. Méta gata.

2026,
2029,
2035-
2040

Ovriga viktiga strategiska insatser

En viktig forutsattning for utvecklingen i torgomradet ar hur stadens évergripande
planering formas kring torgomradet, hur infrastruktur- och kollektivtrafiksatsningar
landar och strukturerar. Darfor behdver koncernen vara aktiv och delta i all omdaning i
kring och planering som ber6r torgomradets forutsattningar.
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Gardsas torg
Strategisk utvecklingsplan

Torgsts utbredning och
viktiga strék till och frén
torget

Omradan som ska sller
bdr utvecklas med ny
babyggslse

Befintlig bebyggsles
som bér utvacklas

m Vérdeskapande park
och gard

Ytan framfor centrumhuset, kopplat till hallplatsen och ytan mot gronomrade och park
har viss potential att starkas som torgmiljo och platshildning. Har finns ett korsande strak
och anledningar att passera forbi vid vissa tidpunkter. Har bor platserna, dar strak korsas
och platser med gott mikroklimat tas tillvara. Centrumhusets bottenvaningar och entréer
Gppnas upp, gors ljusa och aktiva mot den samlande platsen, hallplatsen och ytorna
ovanpa sparvagnstunneln.

Végar till och dver gronomradet rojs upp och uppgraderas sa att de kan éverblickas och
man kan orientera sig béattre. For att torget ska fungera som ett tryggt och attraktivt torg
behdvs fler boende, ett okat underlag, narmare intill torg och hallplats. Scenarier for
utvecklingen av torget och torgomradet behdver formas och en riktning formuleras.
Torget behover ligga i uppkopplade strak och fungera for ett stérre omland och som
stadsdelens entré i norr. Bostdder behdver komma narmare och barridrer éverbryggas.
Kringliggande befintliga och nya bostadsomraden, parkmiljoer, gardar och lekplatser
behdver forma trygga mellanrum, kopplingar och strak. Miljoerna behdver bli upprustade
och omhandertagna och knytas samman med torget genom gavénliga strak.
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Prioriterade insatser

Foljande insatser prioriteras for att utveckla omradet kring Gardsas torg till en plats som
med tiden kan stérka Bergsjon som helhet, och Véstra Bergsjon i synnerhet att bli en
trygg och attraktiv boendemiljo. Insatserna bedéms som vasentliga fér Bergsjons
utveckling och ska prioriteras av berérda bolag. Storre projekt som kréaver
investeringsheslut foljer koncernens normala beslutsgang for investeringar.

Objekt Syfte Tids-
horisont

Nyproduktion Kompletterande bostadstyp forstarker strk i park, trygghet och 2027,

Siriusgatan forstarkta grona kvaliteter. 2029

Centrumhuset Lokalhyresgaster och bottenvaningar som vénder sig utat, bjuder 2025,
in och aktiverar, skapar rorelse, anledningar och vistelse. 2027

Platsutveckling Ta hand om ett starkt strék och en viktig plats dar ménga vagar 2025,
korsas. En sadan plats 4r ovanpé sparvagnstunnel. Skapa plats i 2027
soligt lage, orienterbarhet mm. Kréver samverkan med Staden
m.fl.

Scenarier for framtiden | Utvecklingsscenarier. Strategiska markforvarv for framtida 2026,
exploatering, ger radighet och mojliggor utveckling. Bra lage for 2029,
bostader och for att forma och méta torg och hallplats. Fler 2035-
boende narmare, starkta kopplingar, 6verbrygga barriérer. 2040
Torgutveckling.

Ovriga viktiga strategiska insatser

Gronomradet, parkmiljéerna och lantgarden Galaxen ar identitetsstarka funktioner i
omradet och skulle kunna ges hogre kvaliteter, fler vistelsevarden och fungera béttre som
destination i omradet. | dag skapar det en barriar och upplevelser av otrygghet. Att starka
strak igenom parkomradet, ge verksamheten kraft och ge omsorg till miljéerna i kring
skulle ge stora varden for befintligt bestand och nyproduktion. Bevaka fragan om
utvecklingsmajligheter, huvudmannaskap, drift och skotsel.

Torgsts utbredning och
fokuspunkter

Viktiga strék till och
frén torget

Omréadan som ska eller
bér utvecklas med ny
bebyggslse

Fasader med sktivitster
som #r $ppna mot
torget

Befintlig bebyggelse
som ska eller bér
utvecklas

e
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