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VAD AR
STADSUTVECKLINGSZONER?

Stadsutvecklingszoner é&r ett projekt finansierat med
stéd av Vinnova som syftar till att utforska, goéra
erfarenheter och dra slutsatser om malkonflikter inom
stadsutvecklingsprocessen i Goteborg. Projektets
erfarenheter dras ur arbetet med Alvstaden, ett av
Nordens stérsta stadsutvecklingsprojekt i centrala
Goteborg. Speciellt fokus har projektet pa lagstiftning-
och policyfragor.

Projektet &r ett samarbete mellan Alvstranden Utveckling
AB, Stadsbyggnadskontoret i Géteborgs Stad och
Lénsstyrelsen i Védstra Goétaland. Projektet bedrivs
gemensamt med Malmé stad, Lansstyrelsen i Skdne och
Boverket.

Las mer i projektets rapport Utgangspunkter och
arbetsmetod - beskrivning av ramverket for arbetet inom
Stadsutvecklingszoner i Géteborg.
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LASANVISNING

Stadsutvecklingszoner bestar av en
metodbeskrivning och ett antal lokala
case, ddr problemformulering och hypotes
testas i pagaende projekt.

I varje case dras ett antal slutsatser,

och ur de slutsatserna idenfitiferas
gemensamma monster som gar in i en
slutrapport. Slutsatserna innehaller aven
rekomendationer till lag- policy och
arbetsmetodsforandringar pé olika nivaer,
fran lokalt till nationellt.

Gemensamma ménster och slutsatser

Lokalt
case

Forsta
problemet Beddmning av
lagutrymme

Problem-

formulering Sammanstillning

Del 1: Férsta problemet (eller “Problemet”)

Del 2: Hypotesen

Del 2: Bedéma lagutrymme och policy
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Paverkan och spridning
Nationell paverkan pa
lagstiftning och policy, samt
spridning av metodik,
koncept.
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Operativt -
experimentellt
"Lab" i de fysiska/
pagéende projekten,
organisationerna och
processerna.

Del 3: Koppling till projekt
Del 4:Experiment
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KULTUR | DEN TATA STADEN

Den tredje identifierade fragan inom projektet Kommunen vill kunna anvinda hyressittning
stadsutvecklingszoner beror kultur i utbyggnaden ~ som ett sitt att behdlla det, av Géteborgs stad
av nya omraden. uttryckt som, fria kulturlivet nar omradena

) . . laneras och exploateras.
I fler delomraden inom Alvstaden ar P P

kulturverksamhet en viktig del for att Stadsutvecklingszoner uppmirksammade och
skapa identiteten och attraktivitet. Lig- och bérjade utforska fragan om hyressittning och
ickekommersiellla kulturverksamheter klarar ekonomiskt stdd till kulturaktérer men insag
oftast inte att konkurrera pa marknadsméssiga efter ett kort tag att flera initiativ och uppdrag
grunder och dr darfor i hog grad beroende av redan pagick och/eller var avslutade i staden. Det
laga hyror. I samband med att omraddena planeras ~ féranledde stadsutvecklingszoner att avsluta caset
och exploateras okar marknadsvérdet pd mark i fortid och sammanstilla projektets upptackter
och fastigheter vilket innebir hojda hyresnivaer. och 6ppna fragor i denna delrapport.

Det riskerar i sin tur att trdnga undan befintlig
kulturverksamhet och forandra omradenas
identitet och attraktivitet.

--------------------

.....
-

Forsta
problemet

Problemformulering Besoksintensiva, ofta icke- och eller
lagkommersiella verksamheter kan
sakerstallas via beteckningen R i en
detaljplan. Idag finns en tendens att inte lasa
markanvandningen och beteckningen C
anvands i stallet ofta d& man ar ute efter att
skapa blandstad i centrala lagen.
Inneborden av det blir att kulturverksamhet
konkurrerar med andra typer av
verksamheter pa platsen.

| utvecklingen av den téta staden
finns en malkonflikt mellan den
marknadsdrivnha exploateringen
och uppratthallandet av rum for
séallan marknadsburen

kulturverksamhet. Vilka givha
antaganden eller inlasningar, sa
som antaganden om
hyressattning och ekonomiskt
stod till enskilda aktérer, hindrar
uppratthallandet av ett fritt
kulturliv?
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SAMMANFATTNING CASE 3
KULTUR | DEN TATA STADEN

Nar stadsutvecklingszoner bérjade utforska problemformuleringen insag projektet relativt
snart att flera initiativ och uppdrag utifran fragestéllningen redan pagick eller var avslutade i
staden. Det féranledde projektet att avsluta caset innan en hypotes formulerats. Reflektioner
och medskick presenteras nedan:

REFLEKTIONER OCH MEDSKICK

Kultur ses idag mer som ett medel,
an som ett mal inom stadsutveckling i
Goteborg idag. Kulturens funktion tas
i beaktande framst ur perspektivet att
gynna attraktivitet och bygga identitet
i ett omrade.

#4

Da kultur ses som ett medel for
andra varden, snarare an ett varde

i sig sjalv utelamnas den som
planeringsférutsattning. Mojligheten
att IAmna ytor oexploaterade, eller
satta beteckningen "R” i detaljplanen
for att sakerstalla kultur i den tata,
blandade staden, anvands inte.

#5

Det finns en osakerhet kring hur och
var avvagningar mellan intressen gors
och beslutas i staden, sarskilt mellan
kortsiktig affar och langsiktig kvalité/
hallbarhet.

\ /
T
Reglering av

hyresnivaer efter

planeringsskedet ar en tveksam
atgard for att motverka forskjutningar
av identitet och attraktivitet, vilket

ar en del av gentrifieringen av

ett omrade. Redan genom att
omradena pekas ut for utveckling
och exploatering har mark — och
fastighetsvarden hojts vilket okar
segregationen.

Genom att félja upp effekterna

pa kulturlivet inom Alvstaden kan
medvetenheten hodjas kring de val vi
stalls infor nar vi utvecklar staden och,
om vi finner det viktigt, kan vi gora
andra val.
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Steg 1 i arbetsprocessen &r dar problemformuleringen kopplad till den uppstaende
fragan identifieras, definieras och sammanstalls.

Enligt den politiskt antagna Vision Alvstaden
ska omrédena kring dlven i Goteborg
utvecklas till en nira, tit och blandad stad.

Motesplatser for alla oavsett alder och
bakgrund lyfts fram som viktiga. Barn, unga
och vuxna ska kunna mdatas, leka och ldra

av varandra. Samtidigt som den langsiktigt
héllbara staden planeras, ska utrymme ges
for tillfalliga 16sningar mellan husen som
gynnar mangfald och flexibilitet. Nagra kan
finnas kvar en kort period, andra kan bli kvar
lange.

Flera delomraden, till exempel Lindholmen,
beskrivs idag genom mangfald av uttryck,
verksamheter, kulturyttringar samt sociala
och ekonomiska nétverk att ta avstamp i for
att nd malet om en blandad stad. Samtidigt
ser staden att de befintliga vdrdena litt trings
undan vid planering och exploatering av
omradena. Flera verksamheter forsvann till
exempel fran Kvillebacken vilket inte gjorde
det mojligt att utveckla det som redan fanns.

I det pagaende arbetet med att planera
Alvstadens olika delomraden konstaterar
stadsbyggnadskontoret vikten av att bevara
kulturverksamheter och samtidigt planera for
att strategiskt utveckla dem.

For att kunna bevaka och bevara fria
kulturintressen behover offentliga aktorer
kunna utnyttja sina styrmedel, och ett mojligt
medel dr ekonomiskt stdd i form av bidrag

och tillgangen till lokaler. I tider nér det

byggs mycket 4r omvandlingstakten stor
och tillgangen till lokaler med billig hyra
minskar.

Bakgrunden till att stadsutvecklingszoner
tog sig an kultur som case var en upplevd oro
bland forvaltningar, bolag och kulturutévare
kring hur kulturen ska fa plats i den nya
staden. Fragan som projektet utgick fran i
case 3 var:

Hur kan det offentliga bevara lokaler med rimlig
hyra i omrdden som planeras och exploateras?

Lag hyra, flexibla lokaler, lokala nétverk, ett
omrades karaktér och identitet ar avgdrande
for uppbyggandet av ett fritt kulturliv. I
utgangspunkten for stod till kulturaktorer
finns vissa givna antaganden, och de ror
framst ekonomiskt stod. Det forutsitts

ofta att kommunala aktorer maste agera
marknadsmassigt i framforallt hyressattning.
Vad i det hér ér policy, vad ér lagkrav och
vad dr antaganden? Behovs det nya policyer,
eller nya ekonomiska modeller for att
kunna sdkerstilla tillgdngen till lokaler for
kulturaktorer?

Det handlar inte bara om att bevara
befintliga aktorer, utan kunna utveckla
dem - pa nya platser eller pa nya sitt. Men
antagligen maste det ske i egen regi.
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Stadsutvecklingszoner valde att formulera
problemet for hantering av kultur vid
planeringen av Alvstadens olika delomraden
som:

PROBLEMFORMULERING

| utvecklingen av den téta staden finns en mélkonflikt mellan den marknadsdrivna
exploateringen och upprétthallandet av rum fér séllan marknadsburen
kulturverksamhet.

Vilka givna antaganden eller inldsningar, s& som antaganden om hyresséttning och
ekonomiskt stod till enskilda aktérer, hindrar upprétthallandet av ett fritt kulturliv?
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2. BEDOMNING AV LAGUTRYMME

Steg 2 i arbetsprocessen dr en genomgang- och presentationen av de
juridiska och policyméssiga férutséttningarna.

Kulturarv dr en dterkommande aspekt Kulturplaneringen i Géteborg ska med

i stadsbyggandet och definieras av hjalp av kultur i bred bemarkelse skapa
kulturmiljélagen, miljobalken, plan och en socialt héllbar och attraktiv livsmiljo
bygglagen, viglagen, skogsvéardslagen och och en stad med stark identitet och profil.
jarnvagslagen. Kulturminnen och kulturarv Kulturplanering fokuserar pa stadens
som riksintresse och reglerade enligt lag offentliga rum, det sociala livet och
innefattas dock inte i stadsutvecklingszoners ~ pa stadens identitet och ska bygga pa

case 3 sa som fragan var stélld och problemet =~ demokratisk medverkan och dialog.
formulerat.

Av tradition beaktas ofta de kulturhistoriska
aspekterna initialt i stadsplaneringsprocesser,
medan de sociala och estetiska aspekterna
som bade innehaller frdgor om arkitektonisk
kvalitet, kulturliv och konst, riskerar att
glommas bort.



Enligt reckommendationerna och raden

pa PBL Kunskapsbanken, Boverkets

handbok om plan- och bygglagen, ska
besoksintensiva kulturverksamheter, till
exempel museer, folkparker, konsthall,
religiosa byggnader och liknande
verksamheter, sikerstéllas i en detaljplan
genom markanvandningsbeteckningen R
(besoksanldggningar). I beteckningen R ingar
dock dven idrottsanldggningar.

Tidigare definierades beteckningen R som
sarskilda omraden for kulturellt andamal

och ett vanligtvis icke-kommersiellt syfte.
Bade fore och efter forandringen var det dock
mojligt att precisera markanvandningen i
samband med framtagandet av detaljplan,
och pa sa sdtt sikra att byggritten eller
platsen endast kan anvéndas till en specifik
typ av kulturverksamhet.

I dagens detaljplanearbeten sa

finns det en tendens att inte ldsa
markanvandningen till endast en specifik
typ av anvdndning eller funktion. Inom
markanviandningsbeteckningen C
(centrum) sa ryms bade flera olika typer
av kulturverksamheter, sdsom bibliotek,
teatrar, museum, foreningslokaler, och
andra verksamheter som bor ligga centralt
eller vara ldtta att na, till exempel butiker,
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restauranger, kontor, gym, biografer, banker,
apotek, vardcentral, hantverk och annan
service. Beteckningen C anvinds ofta i nya
detaljplaner och centrala ligen ddr man ér
ute efter att skapa blandstad och en levande
stadsdel. Nar kommunen viljer att anvdnda
den breda beteckningen C istéllet for ett
preciserat R sa innebdr det att detaljplanen
inte sdkrar etablering av kulturverksambhet,
och later den konkurrera med andra typer av
verksambheter.

[ arbetet med att sidkra kulturens plats i den
tata staden behover kommunen undersoka
om det i vissa fall kan bli aktuellt att vilja
bort flexibilitet och blandstad till formén for
kulturverksamheterna.
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Kulturprogrammet beslutades

av kommunfullmaktige 2013.
Kulturprogrammet har som syfte att ange en
fardriktning for hur kommunfullméktiges
ambition, att Goteborg ska bli en ledande
kultur- och evenemangsstad, ska uppnas. Det
ar ett viktigt styrande dokument i stadens
kulturstrategiska arbete.

Programmet slar fast att kulturen ar

viktig for goteborgarna och deras
valbefinnande, men ocksé for néringsliv,
arbetsmarknad, turism och stadens profil
och attraktionskraft. Kultursatsningar kan
bland annat bidra till social sammanhéllning
genom moten, 6kad forstaelse och starkt
dialog mellan manniskor. Kultur &r ett
samhillsbyggnadselement och maste darfor
utgora en naturlig och integrerad del av
stadsutvecklingen.

Programmet ér 6vergripande i sina
skrivningar och bestar av tre delar:
kulturpolitik, konstpolitik och
kulturplanering. De &vergripande malen &r
att oka tillgangligheten till kultur, skapa goda
villkor for konsten och skapa en attraktiv
livsmiljé i staden, samt frimja delaktighet,
interkulturell dialog och eget skapande.

Handlingsplaner kopplas sedan till de tre
delarna och malen.

Goteborgs Stads kulturférvaltning har i
uppdrag av kommunfullmaktige att ta fram
en kulturplaneringsstrategi for kommunen.
Strategin ska skapa plats for konst och
kultur nér staden vaxer och foérdndras. Inom
ramen for detta arbete testas en modell,
kulturkonsekvensanalys (KKA), som bygger
pa fem definierade kulturvarden: kulturmiljo,
kulturella motesplatser, estetiska virden,
kreativa verksamheter samt identitet som ett
kulturellt virde.

KKA-modellen ér ett inventeringsverktyg

for att kartldgga en plats eller ett omrades
kulturella viarden och syftar till att bidra

med dessa virden i stadsutvecklingen.
Lindholmen har varit ett pilotprojekt

ddr KKA-modellen testats i skarpt ldge. I
rekommendationerna for Lindholmen ndmns
som forslag bland annat att moéjliggora for
kulturella och kreativa verksamheter att
fortsétta verka pa Lindholmen, samt att
utveckla en lokal- och hyressittningspolicy
som mojliggor for kulturella och kreativa
verksambheter att utvecklas och etablera sig pa
Lindholmen.



Social konsekvensanalys dr en analysmodell
och ett processtdod som arbetats fram och
anvinds i bred samverkan inom staden.
Processtodet ger ett gemensamt spriak och en
plattform for samverkan.

Analysmodellen ér till hjalp for att kunna
utga fran méanniskors olika livssituationer
och behov nér en fysisk férandring ska
genomforas. Modellen anvénds for att

fa 6kad kunskap om platsen och for att
identifiera viktiga sociala aspekter som
behover tas om hand i planarbetet. Den
anvinds ocksa for att ta fram atgarder/forslag
och for att konsekvensbeskriva olika forslag
till forandring. Stadsbyggnadskontoret
arbetar for att skapa en sammanhéllen stad
som framjar god halsa med plats fér samspel,
och som underldttar mojligheten att utveckla
en positiv identitet och att leva ett gott
vardagsliv oberoende av livssituation.
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Det lokala utvecklingsprogrammet (LUP) ar
faststillt av stadsdelsndmnden och dr en del
av den politiska styrningen av stadsdelens
utveckling med fokus pa stadsutveckling och
tysisk planering.

I LUP Lundby kategoriserar kulturen under
det forsta verktyget for en sammanhéllen
stadsdel Sakerstilla vardagslivet. I texten
star att Lundby ska ha ett rikt kulturutbud
och ett starkt civilsamhalle och foreningsliv.
Befintliga lokaler och motesplatser ska tas till
vara och skapa mojligheter for nya. Varden
som jamlikhet, jamstélldhet, mangfald och
alder lyfts fram och underforstatt ar att
kulturen gynnar dessa mal/virden, liksom
bidrar till moétesplatser for socialt liv.

Under det fjarde verktyget for en
sammanhallen stadsdel Vdiva samman
gammalt och nytt uppmiarksammas
kulturhistoria som viktig for identitet,
meningsskapande och social
sammanhallning och det star att en
blandning av hus som varierar i alder och
skick skapar forutsdttningar for en socialt
blandad stad dé det kan medféra varierade
pris- och hyresnivéer i utbudet av bostader
och verksambhetslokaler, vilket stottar
mangfald. Om befintliga fastigheter finns
kvar kan existerande sociala nitverk ge
grund for livet i de nybyggda kvarteren.
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3. KOMMUNALA UPPDRAG OCH
PAGAENDE ARBETE

INVENTERING AV SMASKALIGT
NARINGS-OCH KULTURLIV PA
KARLAVAGNSGATAN MED OMNEJD

Inventeringen av befintligt narings — och
kulturliv pa Karlavagnsplatsen genomférdes
2016 med anledning av kommande
exploatering utifrdn ett gemensamt

intresse frén Stadsdelarna i Alvstaden och
Alvstranden Utveckling AB. Bakgrunden var
upplevelsen av att det befintliga narings — och
kulturlivet bidrar med vdrde som riskerar att
forsvinna om det inte synliggors.

Ett antal viktiga varden med betydelse
for den befintliga nirings — och
kulturverksamheten i det inventerade
omradet identifierades:

» Tillitande och alternativa karaktér

» Funktionella attribut som
lastbryggor, stora fonster etc.

» Upparbetade samarbeten och

nétverk mellan verksamheter

» Léga hyror

» Geografiskt ldge nér det giller
kollektivtrafik och kundunderlag

I reflektionen lyfts att bevarandet av specifika
byggnader kan hdnga ihop med ett omrades
sociala liv och integrerade motesplatser.

Idén om att utveckla ekonomiska modeller
som gor det majligt for befintliga aktorer att
finnas kvar i ett omrade som ska omvandlas,
lyfts ocksa.

CASE KVILLEBACKEN

Kvillebécken var forsta etappen i
forvandlingen av Backaplan pa Hisingen
och ambitionen var att skapa en stadsdel
med variation, stadsmissighet och gronska.

Kvillebacken har varit en del av Regeringens
satsning “Delegationen for Héllbara Stdder”
dér Goteborgs stad fatt bidrag for att gora
ett antal olika insatser for att frimja hallbar
stadsutveckling. Utbyggnadstiden for
Kvillebdcken ar 2011 till 2020.

Stadsdelen hade innan omvandlingen ett
stort antal verksamheter som inrymdes

i mer eller mindre andamalsenliga

lokaler. Aven om det idag rader ett brett
samforstand om att omradet bittre hade
nétt upp till malet om levande blandstad
om mdnga av dessa verksamheter hade
kunnat sparas i sina befintliga byggnader.
Déremot var omradet forutom manga
positiva verksamheter ocksa praglat av
kriminella inslag i stadsbilden. Det i
kombination med att markférberedelser
och exploateringsmodeller inte kunde
kombineras med sparande av enskilda
byggnader och verksamheter ledde till
den mer eller mindre totala omvandlingen
som dr i sitt slutskede idag. Vad som
delvis har gjorts ar omlokalisering av vissa
verksambheter till platser i ndiromradet men
utanfor Ostra Kvillebicken. Undantaget
ar Kville saluhall som, om én i begrdansad
omfattning, inrymmer verksamheter som
redan var etablerade i omrddet innan
omvandlingen.



I dagslaget finns ett antal fardiga icke
kommersiella motesplatser sasom torg och
pocket parker, Kvilleparken och lekplatser.
Stravan att ha olika karaktérer pa dessa har
standigt funnits med. Variation i planteringar
och gronomraden var en sjalvklar del av
utformningen.
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Higab AB har i uppdrag att, i samverkan
med Stadsledningskontoret, ta fram en ny
modell for langsiktig hallbar hyressdttning
gillande Higabs lokaler for foreningsliv
och kulturverksamhet. Modellen ska
beslutas av kommunfullméaktige och vara
vdgledande for dvriga forvaltningar och
bolag som hyr ut lokaler till foreningar och
kulturverksamheter.

Modellen ska bidra till:

att oka lokalutbudet till
foreningslivet

att oka lokaleffektiviteten bland
annat genom mera samutnyttjande
av lokaler

rimliga hyreskostnader for
dndamalsenliga lokaler till
foreningslivet

Den nya hyresnivan foreslas vara 550
kr/ kvm/ar och gilla oavsett skick och
geografiskt lage och ér utrdknad utifran
underhéllskostnader.

Foérmedlingsenheten som idag finns hos
idrotts — och foreningsndmnden har till
uppdrag att formedla lokaler till forenings
— och kulturlivet. Enheten foreslar fa ett
utokat uppdrag som ocksa omfattar ett
mellanhyresvardeskap mellan Higab AB
och hyresgisterna.
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Forsok att utveckla kunskaper och
arbetssatt kring stadsbyggnadsprojekt
som sociala investeringar, det vill

sdga att sdtta ekonomiska siffror pa
sociala och kulturella virden, pagar i
Goteborg och pa andra stéllen. Projektet
Stadsbyggnadsinvesteringars effekter och
virden (SIGURD) ér ett sadant projekt.

Projektet, som initierats av
Stadsbyggnadskontoret och RISE,

menar att det krévs nya sitt att méta och
vdrdera investeringar som har betydelse
for méanniskors livsvillkor i form av

t. ex hilsa, vilmaende, tillganglighet,
delaktighet, trygghet, tillit, sysselsattning
och ekosystemtjdnster. Detta med tanke
pa att manga sociala och miljomassiga

investeringar kortsiktigt ger ett negativt utfall

i ekonomiska kalkyler, samtidigt som de
langsiktigt kan ge positiva utfall genom att
utgdra en form av social investering.

Forstudien kring en alternativ
vardeberdakningsmodell av Kville saluhall ar
ytterlig ett initiativ som vill visa pa viarden

som faller utanfor traditionella investerings -
och exploateringskalkyler, Arbetet dr bestallt

av Alvstranden Utveckling AB.

Agardirektivet fér Alvstranden Utveckling
slar bland annat fast att bolaget ska
forvalta, uppfora, forvarva och avyttra
fastigheter i syfte att uppfylla Vision
Alvstaden, samt att bolaget ska kunna ta
risker i genomforandet av sitt uppdrag.

I affdrs — och verksamhetsplanen 2019

ar ett strategiskt hur, i riktning mot
ledstjarnan "att bli nationellt ledande inom
hallbar stadsutveckling 20247, att nyttja
fastighetsbestandet som ett verktyg for att
na visionen.

Hyressittning av de lokaler Alvstranden
Utveckling AB éger ligger pa
fastighetsavdelningen. Bolaget arbetar
aktivt med att matcha lokaler med
hyrestagare sa att visionens inneboérd av
en inkluderande och dynamisk dlvstad
oppen for varlden nas. Upplevelsen ér att
bolaget gor detta pa ett framgéngsrikt satt
i befintligt bestand. Osédkerhet finns dock
kring angreppsitt och verktyg for att gora
det i nyproducerade fastigheter och nér
fastigheter sdljs.

Det rader fri hyressittning av lokaler,

det vill sdga att den hyra som en
fastighetsédgare tar ut inte behover
aterspegla marknadsvérdet. Offentliga
verksamheter behover dock forhalla sig
till EU:s statsstodsregler vilka satter ramar
for medlemsstaternas majligheter att med
offentliga medel stodja vissa verksamheter.
Syftet med reglerna ér att se till att
konkurrensen pa EU:s inre marknad inte
snedvrids.



En del av arbetet som bedrivs inom
Alvstranden Utveckling AB handlar om

att skapa tredimensionella fastigheter av
bottenvaningar genom att lyfta ur och

samla dessa till en och samma fastighet.
Ambitionen &r sedan att kunna avyttra
dessa 3-d fastigheter, tillsammans med
andra attraktiva fastigheter, till en
professionell fastighetsutvecklare som,
utifran ett storre bestdnd, ska kunna skapa
marknadsmassighet och samtidigt halla
vissa hyresnivaer under marknadsvarde for
att pa sa vis gora plats for marknadsmassigt
icke-barkraftiga och/eller icke-kommersiella
verksamheter. Idén dr att dessa icke-
barkraftiga verksamheter, tillsammans med
mer marknadsmissigt gangbara aktorer,

ska bilda en béttre "helhetsprodukt” som
generar attraktivitet till staden och pengar till
fastighetsdgaren. Utmaningen ér att dver tid
motverka drivkraften hos fastighetsdgare att,
trots allt, vilja ta ut hyresnivder som matchar
marknadsvirdet.
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Nir stadsutvecklingszoner tréffade stadsledningskontoret for att undersoka fragestallningen
och problemformuleringen blev det tydligt att det pdgaende uppdraget som Higab AB fatt,
tillsammans med stadsledningskontoret, ansags hantera det som stadsutvecklingszoner velat
undersoka. Har foljer en kort sammanfattning av samtalet:

Pa det stora hela rader konsensus
om att kultur behovs for en attraktiv
stad, men nér det kommer ner

till faktiska beslut i den fysiska
planeringen blir prioriteringen latt
en annan.

Har man for laga hyror (i relation
till marknadsmassiga hyror) finns
ett problem med hyresreglering

pa grund av skattetekniska krav.
Centrala kontorsfastigheter kan

fa svért att ha laga hyror av den
anledningen. Higab AB behover
utmana dessa eftersom de ér dgare.
Formedlingstjansten ska ha ett
kosystem, och bedéma vilka man
ska ge bidrag till. Stadens pengar ska
anvindas sa effektivt som mojligt.

I de flesta lokaler som Higab har
idag finns det hyresgaster i idag. Det
kommer troligtvis att ske justeringar
nér formedlingstjansten tar 6ver
kontrakten.

Hur bedémer man vad som ér
kultur? Stadsledningsférvaltningen
har i sitt uppdrag fatt utga ifran de
kriterier som kulturforvaltningen har
for att ge bidrag, till exempel krav

pa konstnarlig utbildning och/ eller
ha gjort utstallning for att fa vara
med i hyresprincipen. Det finns de
som tycker att kulturférvaltningens
kriterier dr for harda. Den politik
som styrde innan ville gora politiska
styrningar, till exempel fokusera pa
ungdomskultur.

Staden haller p4 att ta fram ett
lokalf6rsérjningsprogram dar det
star att lokalerna maste anvandas
mer effektivt, vilket kan tdnkas gynna
kultur- och foreningslivet.

Gestaltad livsmiljo handlar just

om att ta tillvara pa kulturvardena.
De statliga riktlinjerna visar ritt
riktning.

Vi har de politiska riktlinjerna, vi

har forskningen och kunskapen, nu
madste vi bara hitta sitt att arbeta med
det.



Stadsdelen gav i motet med
stadsutvecklingszoner uttryck for en
osidkerhet hos planerare/ tjanstepersoner
gillande detaljplaneringens mojlighet att
bevara existerande kulturverksamheter infor
exploatering.

Vidare delades problemformuleringen att
kulturverksamheter ofta trangs ut i samband
med stadsfortatningsprojekt. I vilken grad
det sker beror i stor utstrickning pé vilken
fastighetsdgare som hyr ut lokalen. En
paradox som framkom var att vissa privata
fastighetsiagare ibland haller lagre hyror 4n
de kommunala. En bidragande orsak till det
kan vara att standarden som de kommunala
bolagen har pa sina lokaler driver upp
hyrorna och i manga fall &r hogre stillda dn
vad lagen kréver.

De kommunala bolagens dgardirektiv
lyftes som en viktig aspekt av styrning och
ansvarsfordelning inom staden kopplat
till bland annat frdgan om bevarande av
existerande kultur vid exploatering,
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4. BESLUT ATT STANGA CASE 3

Efter att ha tagit del av de styrdokument och det arbete som genomférts och pagar i
Géteborg, samt haft de samtal som redogjorts fér ovan, beslutade projektet att avsluta
case 3 Kultur i den téta staden — exemplet hyresnivéer inom Alvstaden Géteborg innan
en hypotes arbetats fram och testats. Stadsutvecklingszoner konstaterade att flera
aktérer inom staden har uppdrag for att tydliggéra Géteborgs policys, férhallnings- och
arbetssétt kopplad till casets fragestélining. Utmaningen blir att sprida information och
kunskap om de stéllningstaganden, och konsekvenserna dessa far, till samtliga berérda
delar inom staden.

Projektets reflektioner, fragor och medskick sammanfattas nedan.

REFLEKTIONER OCH MEDSKICK

Definitionen av kultur dr svar. Goteborgs stad tillimpar en
bred definition av kultur i stadsutvecklingsprocessen. For

det mesta ses kultur som ett medel for att na andra mal och
sociala och/ eller ekonomiska védrden i staden. Det kan handla
om kultur som moétesplatser som motverkar integration och/
eller kultur som hojer attraktivitet i ett omrdde och som
gynnar handel och hojer marknadsvarden pa fastigheter.



Kulturen kan ses som den entreprendriella
stadsutvecklingens 16sning pa de sociala
utmaningarna. Till skillnad fran den
omférdelande stadsutvecklingen som utgar

fran materiell (om)f6rdelning av ekonomiska
och fysiska resurser utgar den entreprendriella
stadsutvecklingen fran identitet och attraktivitet
och ger motesplatser en stor betydelse i att 16sa
sociala konflikter och bryta innanférskap och
utanforskap.

Kultur i bred bemarkelse dversatts inte séllan till
just motesplatser (offentliga och/ eller privata)
och ses ofta som ett viktigt inslag i till exempel
levande bottenvaningar i staden. Pa sa vis blir
kulturen den kreativa kraft som pa en och samma
gang ska gynna ekonomiska ambitioner i staden
och samtidigt bidra till sociala kvalitéer och
héllbarhetsmal. Kulturens strukturella aspekter
lamnas ddaremot utanfor den fysiska planeringen.
Definitioner av vad som anses “vara kultur”
uteblir, liksom reella ekonomiska varden (bortom
vinstlogiken). Kunskapsunderlag kring reella
behov av lokaler, strak, infrastruktur et cetera tas
inte heller i beaktande.

Stadsutvecklingszoners
slutsats ar att kultur idag ses
mer som ett medel, 4n som ett
mal inom stadsutveckling

Kulturens funktion tas i beaktande framst ur
perspektivet att gynna attraktivitet och bygga
identitet i ett omrade. Vardet av den icke- och
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lagkommersiella, och ibland “stérande” kulturen,
far inte kosta i planeringen av ett omrade och
hénsyn tas framst till hur den kommer att
paverka ménniskors vilja att bo, vistas eller
handla i staden. Detta férhallningssitt riskerar att
tomma kultur pa sin humanistiska funktion i ett
demokratiskt samhille, samt leda till att kultur
trangs undan, trots insatser kring till exempel
hyresséttning, i den tita, blandade staden.
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Det finns manga funderingar kring nir och
hur fragor kring kulturlivet ska komma med i
planering av staden:

Hur kan strategisk utveckling av
kulturverksamhet inforlivas i planeringen? I
vilket skede? Ar det i planprocessen? Genom
dialog med aktorer? Genom battre kunskap om
kulturvirden? Ar det policy som saknas?

Vilket avtryck ska det fa ge?

Hur avgors och vérderas det som ska utvecklas
och bevaras? Vad séger att en viss kulturaktor ar
viktigare 4n en annan? Eller ska alla bevaras och
ges majlighet att utvecklas?

Den springande punkten i dessa fragor anser
stadsutvecklingszoner vara om vi (som samhille)
vill och ar beredda att (ekonomiskt) inforliva
kulturen i den tidiga planeringen. Ar vi beredda
att till exempel lamna ytor oexploaterade, eller
sitta beteckningen ”R” i detaljplanen for att ge
plats at kultur i den téta, blandade staden?

Kulturens virden betraktas som en viktig kvalité
i staden, genom att bidra till ofta intuitiva
upplevelse- och kidnslomissiga aspekter av
stadsutveckling. Dessa kvalitéer ar svara att satta
ekonomiskt virde pa i en exploateringskalkyl,
samtidigt som ytorna som krévs kostar pengar
saval i ett investerings — som ett driftsskede.

Det gor det svart att havda kulturen i ett
genomforandeskede.

Projektets bild ar att da kultur ses som ett
medel for andra virden, snarare an ett varde

for sig sjdlv (som en fysisk struktur i staden),
uteldmnas den som planeringsforutsittning.
Stadsutvecklingszoner tror att detta i sin tur leder
till att kulturen som demokratisk och ekonomisk
kraft forsvagas, men ocksd att kulturen som
medel for attraktivitet och identitet uteblir.

Projektets bild ar att da kultur
ses som ett medel for andra
vdrden, snarare dn ett varde for
sig sjélv (som en fysisk struktur
i staden), utelamnas den som
planeringsférutséattning

Likasa blir stadsutvecklingszoners bild att
kulturut6évare och manniskor som foretrader
civilsamhélle och foreningsliv upplever att
kulturens “icke-métbara” virde inte ges plats
tidigt i planeringen. Men ocksa att de reella
varden som kultur i en vidare bemirkelse
star for idag, via till exempel arbetstillfallen
och vilfardstjanster, heller inte synliggors vid
planeringen.



Stadsutvecklingzoner har fokuserat

pa den aktuella mélkonflikten mellan

den marknadsdrivna exploateringen

och uppritthéillandet av rum for séllan
marknadsbérande kulturverksamhet inom
Alvstaden.

I det material som projektet tagit del av beskrivs
gentrifiering genomgaende som ett hot mot
kulturlivet och ddrmed de varden det ska bidra
till. Hér har staden identifierat kommunens
hyressittning som ett viktigt verktyg for att
behalla befintlig, och utveckla ny kultur i

exploaterade omraden och i nybyggda fastigheter.

Sa fort ett omrade pekas ut som foremal

for utveckling, som till exempel omradena
inom Alvstaden, stiger marknadsvirdet pa
fastigheterna. Nar planeringen sedan startar
stiger virdena ytterligare och nér de nya
fastigheterna finns pa plats dr marknadsvardet
annu hogre. Det som tidigare var en stokig, fri
plats” blir “strukturerad och vilordnad”, nagot
som torde paverka kulturutévares intresse och
mojlighet av att verka dar.

Marknadsvirdet stimulerar fastighetsigare, enligt
marknadens logik, att hoja hyrorna vilket tranger
ut icke- och ligkommersiella aktorer. Omradet
forlorar da inslag (ofta utryckt som fri kultur)
som skapar det myller, den identitet, den stad for
alla som vision Alvstaden ger uttryck for.

Kommunen vill férhindra detta genom att
kunna sitta andra hyror 4n marknadshyror i
sina egna lokaler. Nagot som kan vara klurigt,
men inte omajligt, utifran statsstodsregler.
Kommunen tanker ocksa att tredimensionell
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fastighetsbildning ska majliggora for
marknadsaktorer att gora en god affar pa ett
storre bestand lokaler, genom att sitta ldgre

hyror i vissa lokaler och hogre i andra, nagot

som inte dr testat. Fragan dr dock vad som far en
marknadsaktor att franga sin logik” for att gynna
en stad for alla?

Det gar troligtvis inte att
férvanta sig att reglering av
hyresnivaer kommer kunna
motverka foérskjutningar av
identitet och attraktivitet, vilket
ar en del av gentrifiering, vid
planering och exploatering av
delomradena inom Alvstaden

Det gar troligtvis inte att forvanta sig att
reglering av hyresnivaer kommer kunna
motverka forskjutningar av identitet och
attraktivitet, vilket ar en del av gentrifiering,
vid planering och exploatering av delomradena
inom Alvstaden. Redan genom att omradena
pekas ut for utveckling och exploatering gor
att gentrifieringen paborjats, vilket i sin tur
okar segregationen. Hur planeringen klarar att
motverka den processen dr avgorande.
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Goteborg kommun lagger stor vikt vid
mojligheten att erbjuda rimliga hyror till aktérer
med olika ekonomisk (marknadsmissig)
barkraft. Ndr projektet triffat medarbetare med
olika uppdrag och pé olika hierarkiska nivaer
inom kommunen mirks en diskrepans mellan
ledningsnivans och handlaggarnivans tilltro till
verktygen for styrning.

Projektet upplever en stor tillforsikt bland
personer pa en mer dvergripande niva inom
kommunen. Dir ges uttryck for att de uppdrag
som dr givna idag, tillsammans med initiativ som
3D-fastighetsbildning, kommer 16sa fragan om
kulturens plats i den tdta, blandade staden. Hos
handldggare och projektledare finns dock kvar en
oro om att fragan inte 4&r omhandertagen. Oron
kan komma ur brist pa information, otydligt
ansvar och mandat (i olika delar av processen),
samt en viss skepticism om att uppdrag och
initiativ "inte 16ser knuten”

Stadsutvecklingszoners reflektion blir att
ménniskor med ledande och styrande funktioner
inom Goteborgs stadsforvaltningar och bolag

upplever en hogre trygghet i att "rétt styrning och
ratt uppdrag” finns pa plats for att kulturaspekter
inte ska trdngas undan vid planering och
exploatering av Alvstaden, medan handliggare
och ménniskor med mer operativa uppdrag ér
mer otrygga i den upplevelsen. Det finns kvar

en osdkerhet kring hur och var avvigningar
mellan intressen gors och beslutas, sarskilt mellan
kortsiktig affar och langsiktig kvalité/hallbarhet i
staden.

Det finns kvar en osédkerhet
kring hur och var avvédgningar
mellan intressen gérs och
beslutas, sarskilt mellan
kortsiktig affdr och langsiktig
kvalité/hallbarhet i staden



Idén om en fortitad blandstad ar ett starkt
forhdrskande ideal i stadsutveckling idag.

Idén har reella orsaker i form av 6kad
resurseffektivitet, framst kopplat till trafik och
transporter. Den har ocksa andra, mer ideologiskt
praglade motiv i form av sociala smaltdeglar

som lockar kompetens och kopstarka grupper

till staden, nagot som hojer fastighetsvarden och
okar handel.

Att folja upp effekterna pa
kulturlivet inom Alvstaden &r
ett satt att h6ja medvetenheten
kring de val vi stélls infor nér

vi utvecklar staden och, om vi
finner det viktigt, géra andra val
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Det gar inte att fa allt och de val vi gor
utifran orsaker och motiv kommer innebdra
att vi ocksd viljer bort annat. Kanske ar
ett fritt kulturliv i innerstaden det vi véljer
bort? Och med det kanske ocksa nagra av
mojligheterna till den stad for alla som
visionen pekar mot?

Att folja upp effekterna pa kulturlivet inom
Alvstaden dr ett sétt att hoja medvetenheten
kring de val vi stélls inf6r nér vi utvecklar
staden och, om vi finner det viktigt, gora
andra val.
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