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UTVECKLING GARDSAS

Forslag till inriktning

Styrelsen foreslas besluta

att faststdlla ambitions-
nivaerna i Utveckling Gardsas

enligt detta dokument.

att VD ges i uppdrag att ta
fram ett investeringsdrende
till april 2018 och paborja
projekteringen av etapp 1,
enligt renoveringskoncept
Varsam +.

att stalla sig bakom
Framtidens pagaende arbete
att utveckla 50-100 bostader
for Familjebostaders rakning
i den detaljplaneprocess som
nu pagar i Gardsas.

= Fanmiljebostider

Gdrdsds - inledning

| arbetet med att utveckla Gardsas och Bergsjon ar det tydligt att vi
behover dstadkomma flera féorandringar samtidigt. Det ar inte en sak
som kommer gora verklig skillnad, utan flera. Det ar inte heller bara
Familjebostader som kan gora skillnad, utan flera aktérer behover -
och ar - delaktiga i omradesutvecklingen. | féljande dokument
presenteras de atgarder och aktiviteter som vi fran Familjebostader,
utifran vart uppdrag, bedomer bast kommer starka Gardsas - allt
framtaget i samverkan med vara hyresgaster.

Vi skapar trivsamma livsmiljéer. Tillsammans med allt fler Géteborgare.

Vision for Gérdsas

Gdrdsas dr en fdrgstark stadsdel ddr kreativitet
flédar. Vi som bor i Gérdsas dr trygga, stolta och
miljémedvetna. Vi bor i en fin stadsdel ddr vi

lever vara liv, dit andra ocksa gérna kommer for

J

att bo och uppleva natur och kultur.
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Gardsas ligger i Bergsjon, som ar ett

av Framtidens sex utvecklings-
omraden i Géteborg. Har har
Familjebostader drygt 1200
lagenheter, varav en majoritet ar 2:or
och 3:or.

Gardsas egnahemsomrade bérjade
byggas pa 20-talet och eftertradde
enstaka torp och stugor. Miljon-
programmet satte sitt avtryck under
60- och en bit in pa 70-talet, da nya
bostadsomraden med moderna och
praktiska bostdder skapades for
stadens vaxande befolkning.

Forutom Familjebostdder finns flera
andra fastighetsagare representerade
i Gardsas: Nordin Fastigheter, Aml6vs
fastighetsforvaltning AB, Teambo,
Ernst Martenssons Byggnads AB, Bore
KB Nrl och Kallfelt Byggnads AB.

Utvecklingsomrade

Bergsjon ligger, oavsett vilken
parameter man véljer att mata
valstand, i botten. 25 procent av alla
familjer far langvarigt ekonomiskt
bistand, 35 ganger hogre andel dn
Torslanda som har lagst. | Bergsjon
finns storst andel ekonomiskt utsatta
familjer i hela Goteborg. Enligt EU:s
definition av fattigdom l6per en
majoritet av barnen i Bergsjon risk for
fattigdom.

Familjebostader i Goteborg AB
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Grunderna till utvecklingsprojekt Girdsds

Grunden till utvecklingsprojektet startade genom fastigheternas
renoveringsbehov. Eftersom husen ar narmare 50 ar gamla, ar
livslangden pa det mesta slut, och stora behov med hansyn till alder
och teknisk status kommer kréva bade omfattande och kostsamma

atgarder pa kort och medellang sikt.

Parallellt med att ta fram plan for var renovering, pagick ett
programarbete hos Stadsbyggnadskontoret for hela Bergsjon. Detta
lyfte betydelsen av att starka strak, kopplingar och métesplatser i
Bergsjon. Programmet betonade ocksa betydelsen av att skapa nya

bostdder med annan upplatelseform an hyresratt.

Renovering och nyproduktion starker tillsammans omradesutvecklings-
arbetet med/for att skapa en trygg och trivsam stadsdel. Det ar ocksa
viktigt att vara hyresgaster far mojlighet till att vara delaktiga och
kunna paverka vad som hander i deras omrade. Den laga forvarvs-
frekvensen och att manga star utanfér arbetsmarknaden ar en stor
utmaning. Detta omrade hor hemma i stadens satsning pa ett Jamlikt
Goteborg. Vi som allmannyttigt bolag har dven i uppdrag att géra allt vi
kan for att minska skillnader i livsvillkor och hélsa mellan vara
omraden.

Beslut om Utveckling Gérdsds

Familjebostaders styrelse tog hosten 2017 beslutet om Verksamhets-
plan for 2018, dar Projekt Gardsas ingar som en prioritering. Genom
detta beslut mojliggjordes arbetet med samtliga Temaomraden utifran

en gemensam plattform, mot en vision framtagen och diskuterad i

dialog med boende.
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Utveckling Gardsas blir en viktig del av I6sningen

Framtidens 6vergripande mal utgar fran Goteborgs stads budget dar malet att Goteborg ska vara en jamlik stad

tydliggors. Klyftorna behéver minskas och den sociala hallbarheten 6kas. Familjebostader dgs av goteborgarna, och vi

har ett uppdrag att bidra till Goteborgs utveckling. For oss gar det hand i hand med uppdraget att erbjuda trivsamma

livsmiljoer till vara hyresgaster. Familjebostader har darfor valt att sarskilt prioritera den sociala aspekten av hallbarhet.

Det ar manniskan som ar, har varit och forblir i Familjebostaders fokus. Vi ska skapa trivsamma livsmiljoer. Tillsammans

med allt fler gbteborgare.

Var roll for att minska trangboddbeten

Trangboddhet ar i dag ett problem i Gardsas som befaras
vaxa. Trangboddheten befaster marginaliseringen for
individen, och kan innebadra minskad fysisk och psykisk
halsa. Speciellt bekymmersamt &r det for barnen som far
svart med studiero och svart att leka hemma. For Familje-
bostader innebar trangboddheten att badrummen inte ar
dimensionerade for antalet boende, och innebar 6kade

forvaltningskostnader genom Okat slitage.

» Genom att utveckla omradet med fler bostader

bidrar vi till att fler kan fa egen bostad.

Var roll for att motverka boendes svaga

ekonomi

Boende i Vastra Bergsjon har i genomsnitt 40 % lagre
medelinkomst dn vad géteborgaren i gemen har. Det ar
mer sannolikt att man i Vastra Bergsjon ar arbetslos och
uppbér ekonomiskt bistand. | Vastra Bergsjon finns 614
personer/10 000 invanare med ekonomiskt bistand,
motsvarande siffra for Goteborg som helhet ar 189
personer /10 000 invanare. Over hilften av hushallen
med barn i Bergsjon lever med risk for fattigdom.

For Familjebostader innebar den svaga ekonomin att det
finns ett begransat utrymme for omfattande hyres-

hojningar, for att inte riskera att manniskor tvingas flytta.

» Genom att arbeta tillsammans med boende for att
Oka antalet sysselsatta och antalet foretag hos
boende i Gardsas bidrar vi till att fler kan fa en egen

forsorjning.

Familjebostader i Goteborg AB

Var roll for att hoja trygghbeten i stadsdelen
Otrygghet ar kopplat till fattigdom, social oro och
brottslighet. Det finns ett samband med att de som ari
utanforskap ocksa ar de som upplever sig minst trygga.
Fran Familjebostaders sida innebar en Iag upplevd trygghet
att det ar allt farre som vistas ute i omradet, vilket i sin tur
innebar att allt fler kdnner sig otrygga i en destruktiv spiral.

»  Genom att utveckla attraktiva utemiljéer skapar vi
mojligheter for fler att ta del av utomhusmiljon.

» Genom att skapa kopplingar, strak och métesplatser
bidrar vi till att 6ka méjligheterna att vaga ta sig till

olika malomraden.

Var roll for att minska ohélsotalen

Folkhalsan varierar kraftigt mellan olika omraden, framsta
orsakerna till en sdmre halsa ar bristen pa arbete och
utbildning. | Gardsas och Vastra Bergsjon ar ohélsotalet
(antal ersatta dagar per person) 37,2 - att jamfora med

Goteborg som helhet som har 25,5 dagar i snitt.

» Genom att bidra till 6kad sysselsattning, minskad
trangboddhet, 6kad trygghet bidrar Familjebostader

till minskad ohalsa pa sikt.

Bostadsomrddet och barnperspektivet

Arbetet med Utveckling Gardsas kommer skapa tryggare
utemiljoer, fler lekplatser, trivsammare motesplatser, finare
hus och nya bostader i samverkan och dialog med de
boende. Utvecklingen i Gardsas har ett starkt fokus pa
barnen och deras behov. | de fall det gar arbetar vi direkt
tillsammans med barnen, sa att de far géra sina roster
horda, i andra fall lyfter vi sjdlva barnperspektivet for att
sakerstalla att det vi gor, ocksa blir bra att vaxa upp i.
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De Overgripande malen for Utveckling Gardsas ar genom det uppdrag vi har att vi ska 6ka attraktiviteten, tryggheten

och vidlfdrden i stadsdelen. De redskap vi har till vart férfogande &r att renovering och nybyggnad ska genomféras,
liksom att antalet sysselsatta i Gardsas ska 6ka. Arbetet utgar fran ett ndra samspel och dialog med de boende som bas.

Arbetet bestar av fyra nyckelstrategier - som blir vara Temaomraden - for att na framgang:

Renovering, Nyproduktion, Ndringsliv/sysselsdttning, Dialogprocess.

Samordnade insatser

Aven om Utveckling Gardsas tar sin utgdngspunkt i det omfattande renoveringsbehovet for fastigheterna, ar de olika

strategierna for att utveckla Gardsas till en trygg och attraktiv stadsdel lika betydelsefulla. Familjebostdder ar inte

ensam om ansvaret for att utveckla Gardsas. Vi ska i samverkan med andra aktorer ta ett gemenast ansvar for

forandringsprocessen. Genom att arbeta tillsammans med boende i Gardsas for att utveckla byggnader och miljoer kan

vi ndrma oss malet om en jamlik stad, och arbeta i samklang med Familjebostdders évergripande mal och strategier.

Virt mdste - renovering

Fastigheterna i Gardsas har som tidigare lyfts ett omfattande
renoveringsbehov, samtidigt som betalningsformagan fran
boende ar lag. | arbetet med att undersdka renoverings-
behov har Familjebostader utrett flera olika ansatsnivaer for
Gardsas. En utmaning i detta arbete har varit att olika
malprioriteringar delvis har statt emot varandra. Vid slutligt
val av niva pa atgarderna har mal och strategier i affars-
planen fatt vara styrande. Dessa handlar om att vi ska
renovera varsamt, varna om laga hyror och undvika atgarder
som innebar att en hyresgast inte har rad med sitt boende.
Var niva blir darfér Varsam renovering, som framforallt
innebar en upprustning av klimatskal och utemiljo och fa
standardhojande atgarder. Denna niva pa renoveringen

staller stora krav pa en omfattande l6pande forvaltning.

Vart borde - nyproduktion

Med stadens mal i utbyggnadsplaneringen och Program for
Bergsjon i ryggen vill vi medverka till att skapa nya bostader
med blandade upplatelseformer, i smaskalig miljo, for att
mojliggéra boendekarriar. Programmet for Bergsjon betonar
vikten av att vi kan skapa en attraktiv och inbjudande nar- och
utemiljoé i omradet, fér méanniskors trygghet, trivsel och 6kad
status for omradet. Att skapa flexibel bebyggelse som kan
omvandlas och skapa ett sammanhingande stadsomrade till
Utby och Kortedala &r andra mal. Detta klarar vi inte ensamma
- darfor behover vi ocksa arbeta for att attrahera fler aktorer

och intressenter.

Familjebostader i Goteborg AB

Var vilja - niringsliv/sysselsittning
Sysselsattningsgraden &r 1ag i Gardsas. Samtidigt finns har
manga unga, arbetsféra personer med unika kunskaper
inom olika omraden. Aven om det inte dr Familjebostaders
priméra ansvar att skapa sysselsattning i Gardsas, ska vi i
samarbete med andra aktorer bidra till att skapa okade
mojligheter. Vi ska vara sa kreativa som majligt, inom var
egen verksamhet, till att skapa sysselsattning, inte minst i

samband med upphandlingar med social hansyn.

| dialog med boende kan vi skapa majligheter i form av

lokaler, social upphandling och st6tta Gardsasforetagare.

Var metod - dialogprocess

Gardsas ska utvecklas med insatser som gor storst nytta for
vara boende, omradet, samhallsekonomin. Fér att lyckas
med det behdéver vi utveckla omradet i synnerhet
tillsammans med vara boende - men dven naringslivet,
staden och andra som tillfor kreativitet och reell nytta ar

viktigt att 6ppna upp for, in i arbetet.

Det handlar ockséd om att géra det okdnda kant och det
otrygga tryggt for att sdkerstalla att boende dr med och
forstar vad som hander - och vet att, hur och nar de kan
paverka. Dialogen ar den plattform som allt annat
utvecklingsarbete bygger pa.
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Hog maluppfyllelse med Utveckling Gardsas

De 6vergripande malen for Utveckling Gardsas ar samma som for alla Familjebostdders verksamheter, och har sin
grund i Framtidens affarsplan. Genomférandet av Utveckling Gardsas innebar samtidigt att flera 6vergripande mal
uppnas. Det syns vidare tydligt att det beh6vs ett samspel mellan de olika Temaomradena for att nd s manga som
mojligt av de 6vergripande malen. Valet av aktiviteter och atgarder 6verensstammer ocksa med en 6vervaldigande
majoritet av de strategier som finns kopplande till de 6vergripande malen (se sid 4) . Nedan presenteras en
sammanstallning 6ver de 6vergripande malen och pa vilket satt Utveckling Gardsas mal bidrar till maluppfyllelsen.

De olika fargerna representerar varsitt Temaomrade.

Overgripande mal

Vi ska 6ka tempot i bostadsbyggandet och bygga bostader for alla Goteborgare.
Vi ska skapa nya bostdder med blandade upplatelseform och i smaskalig miljo. (Nyproduktion)
Vi ska skapa nagon form av sjalvbyggeri. (Nyproduktion)

Vi ska skapa en attraktiv och inbjudande nar- och utemiljé i omradet. (Nyproduktion)

Vara hyresgaster ska inte beh6va lamna sina hem pa grund av kostnadsékning.
Vi skapa en trivsam boendemiljé med verktyg som renovering av klimatskal. (Renovering)

Utifran dialog med boende och andra akt6rer formar vi lokaler efter de behov som finns och &r realistiska.
(Ndringsliv/sysselsdttning)

De boende ska vara bekvama med att fora fram idéer och synpunkter. (Dialogprocess)

Informationsflodet ska sakerstélla att ingen exkluderas. (Dialogprocess)

Vi ska utjamna skillnaderna i livsvillkor och hadlsa mellan vara utvecklingsomraden
och Ovriga Goteborg.

Vi ska skapa nya bostader med blandade upplatelseform och i smaskalig miljo. (Nyproduktion)

Vi ska skapa nagon form av sjalvbyggeri. (Nyproduktion)

Vi ska skapa en attraktiv och inbjudande nar- och utemiljé i omradet. (Nyproduktion)

Vi ska skapa en trivsam boendemiljé med verktyg som renovering av klimatskal. (Renovering)

| vara fastigheter ska vi skapa lampliga lokaler for framtida naringsverksamhet. (Ndringsliv/sysselscttning)

Utifran dialog med boende och andra aktorer formar vi lokaler efter de behov som finns och ar realistiska.
(Ndringsliv/sysselsdttning)

Samtliga upphandlingar f6r renovering, utemilj6, nyproduktion ska géras med social hansyn. (Ndringsliv/
sysselsdttning)

Vi ska ge mojlighet till lokal arbetsférmedling genom att upplata lamplig lokal. (Ndringsliv/sysselsdttning)

Vi ska erbjuda tjanster for vara boende, vilka utférs av Gardsas-bor som startat foretag inom sektorn. (Ndringsliv/
sysselsdttning)

Familjebostader i Goteborg AB 5
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Vara hyresgasters och kunders trygghet, trivsel och inflytande 6ver sin livsmiljé och
bostaden ska utvecklas.

Vi ska skapa nya bostdder med blandade upplatelseformer och i smaskalig milj6. (Nyproduktion)
Vi ska skapa en attraktiv och inbjudande nar- och utemiljé i omradet. (Nyproduktion)

Vi ska skapa fina och trygga utemiljéer som stammer med gestaltningen for 6vriga atgarder som nyproduktion
och ny infrastruktur. (Renovering)

| vara fastigheter ska vi skapa lampliga lokaler for framtida naringsverksamhet. (Ndringsliv/sysselscttning)

Utifran dialog med boende och andra aktérer formar vi lokaler efter de behov som finns och ar realistiska.
(Ndringsliv/sysselsdttning)

Erbjuda tjanster for vara boende, vilka utférs av Gardsas-bor som startat foretag inom sektorn. (Ndringsliv/
sysselsdttning)

De boende ska vara bekvdama med att fora fram idéer och synpunkter. (Dialogprocess)
Informationsflodet ska sakerstalla att ingen exkluderas. (Dialogprocess)

Dialogen blir en grund fér utveckling pa de boendes villkor. (Dialogprocess)

De boende ska vilja satsa pa sitt eget boende, stanna kvar i omradet och trivas. (Dialogprocess)

Dialogen ska resultera i gott samarbetsklimat mellan alla berérda. (Dialogprocess)

Vi ska sakerstalla en stabil ekonomisk utveckling for att skapa ett ekonomiskt
utrymme som mojliggor ett langsiktigt agerande.

Vi ska skapa en attraktiv och inbjudande nar- och utemiljé i omradet. (Nyproduktion)

Vi ska skapa fina och trygga utemiljéer som stammer med gestaltningen for 6vriga atgarder som nyproduktion
och ny infrastruktur. (Renovering)

De boende ska vilja satsa pa sitt eget boende, stanna kvar i omradet och trivas. (Dialogprocess)

Familjebostader i Goteborg AB 6
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Tema Dialogprocess: Metod och utveckling

Medskapande och forankring

Dialogen ska ligga till grund fér all utveckling av
Gardsas, som med de boendes medverkan ger en
stabilare och mer attraktiv livsmiljo i Gardsas. Vi vill
att de boende ska vilja satsa pa sitt eget omrade -

med sin tid, med att vilja investera i nytt boende, med
att stanna kvar och trivas.

Det ar ocksa viktigt att paborja ett forankringsarbete
och informera om att det ar mycket som kommer
hénda i omradet. Foérankringen maste vara pabérjad
innan forsta samradet. Det handlar om att géra det
okdnda kant och det otrygga tryggt. Dialog om
innehall och kvalitéer for renoveringen.

Dialogen ska bygga pa nyfikenhet, 6ppenhet och mod.

En kvalitativ dialog ar ett av Familjebostaders framsta

verktyg for att lyckas med utvecklingen av Gardsas.

Nedan presenteras en 6versiktlig bild 6ver de olika

dialogaktiviteter som ar genomférda pa Siriusgatan.

Fortjdana fortroende

Det ar av stor vikt att dialogen som vi har ska leda till nagot
konkret for att vara fortroendeingivande. Det finns en historia i
omradet, dar man genomfért manga undersokningar utan att
realisera resultatet. | vart dialogarbete arbetar vi inte med
projekt utan med en langsiktig investering. Det innebar att
aterkoppling av dialogen alltid &r viktigt, ofta i form av konkreta

handlingar.

Genom ett starkt fortroende kommer vara boende att kdnna sig

bekvdma med att fora fram synpunkter och bidrar till ett gott
samarbetsklimat.

Dialoglokal

Ett viktigt redskap i arbetet med dialogen ar att forutsattningar
for dialogmoten skapas, och vi kommer utveckla
omradeskontoret pa Siriusgatan, som ocksa medger arbete

med kvalitativa och manga moéten med boende.

Flera olika aktorer
Aven om boende &r en viktig malgrupp fér dialogarbetet, finns
det flera andra malgrupper vi behover féra dialog med for att

lyckas med vart arbete.

TIDSLINJE DIALOG GARDSAS:
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KNACKADORR  RATTVISEPAVILJONGEN m . * .
bete med RENT & FINT PA SIRIUS UTSTALLNING
(¢50 samtal) (samﬁ;reesza‘n;teerﬁﬂga RUNDABORD-SATAL (referensgrupp bildades) (% - DENYA FASADERNA
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(vara yngsta hyresgaster
bestdmde hur den nya
lekplatsen skulle se ut)
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Tema Nyproduktion: Syften och principer

Stadsutveckling + bostadsproduktion

Syftet med ambitionen att utveckla nya bostdder innebar
moijligheter till att fordndra stadsstrukturen och blanda och
komplettera bebyggelsen, vilket kan skapa mer attraktiva och
trygga miljéer. Den nya bebyggelsen ska praglas av smaskalighet
och tathet. Minskade barriarer i omradet och lanka samman
stadsdelen med omradena norr och sdder om Bergsjovagen dar

det idag finns dubbla vagsystem.

Detaljplanen ska tydligt baseras pa programmets framtagna
inriktningar och principer, och ska 6ka den sociala hallbarheten.
Huvudsyftet med satsningen pa nybyggnation ar att
komplettera dagens bostadsutbud i Gardsas med fler
upplatelseformer, for att ge 6kade mojligheter till kvarboende
genom ett brett utbud av olika bostader, och att motverka
kédnslan av otrygghet i utomhusmiljéerna - sarskilt langs
overgripande strak.

Stadsutvecklingen ska aktivt bidra till att minska segregationen
och utjamna skillnader i livsvillkor och hilsa. Gardsas ska
planeras for att uppna en mangfald av upplatelseformer och
bostadstyper. Att skapa halsoframjande och hallbara livsmiljoer
ar ett centralt fokusomrade i stadens jamlikhetsarbete som vi

prioriterar.

Planomrddets utbredning

Bilden visar Gardsas idag, med detaljplaneomradet inritat i rott.

Familjebostader i Goteborg AB

Sju buvudprinciper

Nyproduktionen planeras i enlighet med de géllande
riktlinjer som finns. 2016 faststéalldes ett Program for
Bergsjon som tydliggor stadens prioriteringar och

kraftsamlingsomraden for stadsdelen.

Programmets huvudfokus |ag pa stadsplaneringens
mojligheter att skapa social hallbarhet och integration.
Viktiga slutsatser i programmet, med baring for arbetet med
Gardsas, ar att bland annat behovet att férandra och koppla

ihop strukturen med avseende pa bebyggelse och trafik.

Sju huvudprinciper som styr detaljplanen ar att:

» Starka knutpunkter

» Forandra stadsstrukturen och blanda bebyggelsen
» Komplettera med park och motesplatser

> Koppla ihop och ta bort barriarer

» Skapa rum och strak for alla

» Komplettera med service

» Ge planforutsattningar for bostadsratter och

aganderatter i smahusform/radhus



Forslag till inriktning

Utveckling Gardsas omvarld

Okat intresse for utveckling i Bergsjon

Det ar flera andra aktdrer som beslutat att utveckla sina
bestand i Bergsjon, och arbeta med langsiktighet och lokalt
férankrad omradesutveckling - daribland Balder och
Willhem.

Anledningen till prioriteringarna ar en stark dvertygelse om

Bergsjons mojliga utveckling.

Flera andra byggplaner pa ging

Genom Bergsjons program mojliggjordes flera byggnationer.
Idag planeras byggnation i fyra olika projekt i Bergsjén, med
tillsammans 6ver 2 000 nya bostdder. Det stora antalet
bostdder kommer vara en viktig nyckel foér att skapa fler
arbetsplatser och battre vardagsservice i Bergsjon.
Gemensamt for utvecklandet av dessa nya bostader ar

behovet att:

é _"&: Starka knutpunkter
Forandra stadsstrukturen och
"" ] blanda bebyggelsen

iy o Komplettera med park och
4> .
— motesplatser

Okat antal bostider positivt for alla

Illustrationen till hoger ar fran Utbyggnadsplanering
2035 och visar att 6kad befolkningstathet inverkar
positivt pa flera satt for livet i staden, bade nar det

kommer till ekologiska, sociala och ekonomiska faktorer.
Nar den byggda staden kompletteras med fler bostader

foljer flera effekter som forstarker varandra

sinsemellan.
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Angrinsande planer helar staden

Det ar flera planer som ar pabérjade, eller som kommer
starta, som har till syfte att knyta samman stadens olika
enklaver. Det ska vara en sammanhangde stad, inte flera

olika stadsdelsoar.

Exempel pa sddana planer ar utvecklingen i Gamlestaden,
Kviberg och Kortedala. Genom att utveckla och fortata
kommer ett strak med stadskvaliteter skapas mot Bergsjon -

dar Gardsas och Siriusgatan blir en lank for att koppla ihop

staden ytterligare.

Dags att lika samman stad och stadsdelar
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Forslag till inriktning 31 januari 2018

Tema Naringsliv/sysselsattning: Aktiviteter och idéer

Hallbara livsmiljoer med okad sysselsittning s

Sysselsattningsgraden ar 13g i omradet. Betydelsen att 6ka
sjalvforsorjningsgraden ar av stor betydelse for Familjebostader,
dven om det inte ligger inom var kiarnverksamhet. Goteborgs
stads budget bekraftar ocksa betydelsen av arbete med detta

verksamhetsspar:

"De allmdnnyttiga bostadsbolagen ska samverka med
stadsdelsndmnderna fér att utveckla férvaltningen av sina
bostdder.... | mdnga omrdden ddr det finns renoveringsbehov
finns det ocksa stor arbetsléshet. Vid upprustningsinsatser ska
stadens modell for social héinsyn anvéndas som ett medel att
skapa sysselsdttning och arbete Gt invanarna i de
bostadsomrdden som ska upprustas.”

En annan dimension i fragan om omradets socioekonomiska
utveckling dr naringslivsutveckling. Aven om manga av vara
boende och samhillet i dvrigt forvantar sig en anstallning i
nagon form som den bésta I6sningen pa sysselsattning, kan det
finnas en potential avseende entreprendrskap. Gar detta att
utveckla? Om det finns en vilja, behov av lokal for detta
andamal, eller lokaler for andra féretagsandamal, ska

Familjebostader underséka mojligheterna for att kunna bidra.

Finns det intresse fran féretag, sma som stora, att etablera sig i
omradet, ar detta sjalvklart mycket bra. Sammantaget ger allt i
denna riktning en 6kad stolthet och battre sjalvfortroende for
stadsdelen, vilket i sin tur smittar till annat som kultur, idrott och
skola.

Att skapa sysselsattning ska byggas pa de boendes villkor i forsta
hand. Arbetet ska dven utga fran att undvika projekt i sa stor
utstrackning som mojligt. Det &r viktigt att hitta langsiktiga
I6sningar. Med respekt for att ett atagande som detta ar svart,
manga andra omraden och stader i Sverige brottas med liknande
problem, ska vi alltjamt vaga testa att 6ppna nya dorrar. Vi ska
tillsammans med representanter fran akademin, naringsliv,
staten och Goteborgs Stad bidra sa gott vi kan till att hitta nya

|6sningar.
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Tema Renovering - vagval och prioritering av atgarder

| arbetet med att ta fram planer for renoveringen har flera olika ansatsnivaer provats, med varierande grad av

maluppfylinad. Vi har darmed behovt gora olika vagval, som styrt prioriteringen av atgarder. | nedanstaende matris

finns olika insatsnivaer kopplade med Framtidens och Familjebostdders évergripande mal och strategier, och visar

maluppfyllelse med respektive atgarder. Den omfattande renoveringen innehaller allt som den varsamma gor, samt ett

betydande inre underhall i form av t ex stambyten. Vi bedémer dock att det &r Varsam renovering som ger bast

maluppfylinad och véljer darfor att ga vidare med detta renoveringsalternativ. Se vidare innehall pa néasta sida.

Insats

Ingen
renovering

Varsam
renovering

Omfattande
renovering

+

Vi ska vérna lagenheter med lag hyra

Tar inte nagot av Familjebostaders
underhallskapacitet i ansprak

Kan sakerstalla soliditeten genom att inte binda
kapital

Vi ska renovera varsamt

De boendes mojligheter att paverka sina
boendekostnader ska starkas

Vi ska varna ldgenheter med lag hyra

Vara hyresgaster ska inte behéva l[dmna sina hem pa
grund av kostnadsdkning

Fokusera pa kundbetygen "“ta kunden pa allvar” och
"hjalp nar det behovs”

Prioritera omraden med ldga kund- och
inflytandebetyg

Tar bort risken av omfattande och kostnadsdrivande
akutatgarder

Prioritera omraden med ldga kund- och
inflytandebetyg

Familjebostader i Goteborg AB

Vi ska renovera varsamt

Energieffektivisering ska vara ett aktivt arbete

Vara hyresgasters och kunders trygghet, trivsel
och inflytande 6ver sin livsmiljé och bostaden
ska utvecklas

Prioritera omraden med laga kund- och
inflytandebetyg

Kraver omfattande och kostnadsdrivande
akutatgarder

Innebar bristande ekonomisk maluppfyllelse

Ger behov av nedskrivning

Endast delar av underhallsbehovet atgardas

Utnyttjar en stor del av Familjebostaders
underhallskapacitet

Tar en stor del av Familjebostaders
underhallskapacitet i ansprak

Vi ska sdkerstalla en stabil ekonomisk utveckling
for att skapa ett ekonomiskt utrymme som
mojliggor ett langsiktigt agerande

Starker inte soliditeten genom att aktivt verka
for att frigora kapital.

Kraver storre hyreshéjning

Ger behov av nedskrivning.
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Forslag till inriktning

Varsam renovering - atgarder

31 januari 2018

Varsam renovering bestar av tva delar. Den forsta delen (kallad Varsam) ar rent fastighetstekniskt nédvandig utifran ett

omfattande underhallsbehov. Den andra delen (kallad Varsamt +) syftar primart till att starka omradets och

fastigheternas attraktivitet, trygghet, trivsel for hyresgédsterna och ar motiverad utifran att bestandet ligger i ett

utvecklingsomrade, och vi forsdker minska skillnaderna i livsvillkor och halsa genom att starka och lyfta Gardsas.

Atgiirder inom niva Varsamt

Fasad inklusive tillaggsisolering

Varfér? Det ar ett tekniskt och energiméssigt behov, och
behovs for att uppfylla det klimatstrategiska programmet.
Sanering av miljofarliga amnen ar ett lagkrav. Befintliga
fasadskivor riskerar att rasa. Okar inomhuskomforten, som
utifran dialog med boende &r en av de viktigaste sakerna att
atgarda.

Nya entréer
Varfér? Okar attraktiviteten till fastigheterna och starker
samtidigt tryggheten.

Atgirda balkongerna
Varfér? Tekniskt behov av atgarder.

Fonsterbyte

Varfér? Det ar ett tekniskt och energimassigt behov, och
behovs for att uppfylla det klimatstrategiska programmet.
Sanering av miljéfarliga amnen &r ett lagkrav. Okar
inomhuskomforten, som utifran dialog med boende &r en
av de viktigaste sakerna att atgarda.

Takbeldggning byts
Varfér? Tekniskt behov. Byttes 1994, livslangden &r 20 ar.

Vindar isoleras

Varfér? Energibehov (redan genomfért pa de ovre husen).
Okar inomhuskomforten, som utifran dialog med boende &r
en av de viktigaste sakerna att atgérda

Forberedelse FTX (fliktrum)

Varfér? Energibehov. Okar inomhuskomforten, som utifran
dialog med boende &r en av de viktigaste sakerna att
atgarda.

Utemiljo - tekniskt arbete

Varfér? Renovering av gardsbjalklag 6vre gardarna samt
VA, drdnering och aterstallning pa de nedre gardarna.
Forvaltningsmassigt behov pa samtliga gardar.

Familjebostader i Goteborg AB

Atgiirder inom niva Varsamt +

Tvattstugor
Varfér? Forvaltningsmassigt behov, 6kad trygghet, trivsel.
Minskade driftskostnader.

Ombyggnad av fd tvattstugor
Varfér? Skapar servicelokaler sasom cykelrum, kontor
eller utokade lagenheter.

Utemiljo - 6kad kvalitet
Varfér? Okad attraktivitet, trygghet, trivsel - och bidrar
generellt till 6kad social hallbarhet.

Nya soprum pa gardarna inkl sopvig
Varfér? Forvaltningsmassigt behov, 6kad trygghet.
Minskade driftskostnader. Hyresgastonskemal.

Hissar
Varfér? Ligger i plan fér renovering 2021-2024.

Terrasser + gemensamhetslokal
Varfér? Kan skapa extra attraktivitet och trivsel, nar
flaktrum for FTX gors.

Koncerngemengamma atgérder
(ingdr i Varsamt +)

Solceller
Varfér? Enligt koncernbeslut.

Konstnarlig utsmyckning
Varfér? Enligt koncernbeslut.

Tillval (ingar ej i kostnadsbedimning)

Balkonginglasning
Varfér? Betydelsen av inglasade balkonger framkom tydligt
i boendedialogerna, och ar ekonomiskt barande.
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Varsam renovering- etappindelning

Etappindelning

Vi har valt att lagga arbetet i etapper, eftersom det pa flera satt gagnar var process och medger olika
vagval under projektets gang. Etapp ett, som vi bérjar med, r minst och lamplig aH anvanda som
pilotarena. Utifran arbetet dar kan vi lara oss for att utveckla vara processer och val av atgarder vidare.
Vi har ocksa valt att borja dar eftersom det innebar att vi kommer undan fran nyproduktionsomradena
innan det ar dags att bérja med dem.

Vi har ocksa tankt handla upp renoveringen i delar, med optioner pa kommande etapper, i syfte att lara
oss samt gora besparingar och effektiviseringar i kommande etapper, framst etapp 1-4. Etapp 5 kommer

troligtvis delas upp i flera etapper i ett senare skede, da den skiljer sig markant pga parkeringsgaraget.

Etappindelningen later oss ocksa prova alternativa vagar for fastigheterna, dar flera intressanta
mojligheter finns att analysera, sasom kooperativ hyresratt, ombildningar till bostadsratt och

trygghetsboende.

Omfattning i respektive etapp

Etapp 1: 139 lagenheter
Etapp 2: 188 lagenheter
Etapp 3: 143 lagenheter
Etapp 4: 141 ldgenheter
Etapp 5: 160 + 102 + 146 + 189 lagenheter
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Forslag till inriktning

31 januari 2018

Varsam renovering - ekonomiska konsekvenser

Owversiktlig kostnads-

bedomning (zo17 drs siffror)

Renovering Varsam och

Varsam +
No6d-
vandigt,
totalt
mkr
Bokfort 133
varde
Produktions 600
-kostnad
(exkl.
balkong-
inglasning)
Summa 733
Marknads-
vdrde
Fore 488
atgarder
Efter 591
atgarder
Ned-
skrivning
Intern- -142
vardering
Extern- -42
vardering

Inklusive
Varsamt +

totalt mkr

133

800

983

488

667

-316

-216
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Projektets effekter pd bolagets ekonomi

Projektet ger framfor allt tva effekter pa bolagets ekonomi:

» Det tar en mycket stor andel av bolagets utgifter fér underhall/renovering

kommande ar.

» Det leder till stora nedskrivningar vilket paverkar bolagets finansiella
stallning.

Vi har redovisat tva alternativ som skiljer ca 250 mnkr i produktionskostnad.
Utslaget per ar kommer darmed mellan ca 80 - 100 mnkr tas av tillgdnglig
underhallsvolym - beroende pa alternativ - vilket motsvarar 14 - 17 % av

2018 ars budgeterade volym.

Projektets utgifter per ar ar inte avsevart storre an vad andra stora
fornyelseprojekt har tagit av volymen. Det som skiljer &r att paverkan pa
ekonomin ar under betydligt langre tid. Det innebar att ett begransat antal andra

stora projekt kan genomfdras under denna period.

Bolaget styr vidare inte 6ver vilken ram som kommer att gélla for underhall och
investeringar, utan ramen satts av moderbolaget. Det kan inte uteslutas att
volymen framéver kan minska. Aven omvirldsfaktorer, sdsom rantenivaer, kan
under en lang projekttid fa stark paverkan pa bolagets utrymme. Detta gor att
langre ataganden 6kar osdkerheten for vad ett projekt kan medfora for

konsekvenser for underhall och renoveringar i bolaget.

Den estimerade nedskrivningen varierar mellan 42 mnkr och 216 mnkr, férutsatt
att den bedémda hogre externa varderingen tillampas. Externa varderare har ett
lagre avkastningskrav for omradet. Om den egna avkastningsvarderingen
tillampas ar nedskrivningen ca 100 mkr hogre.

Projektet |6per under lang tid, och &r behiftat med stor osdkerhet. Att géra en
simulering for hur investeringen och nedskrivningen paverkar bolagets framtida
finansiella utveckling har inte bedémts majlig att géra. Bolagets finansiella
utveckling &r ocksa oséker beroende pa omvarldsfaktorer och kommande
betydande nyproduktion, som ar osaker i volym, tid och [6nsamhet.

Projektets paverkan kan belysas genom att belasta bolagets finansiella stallning
idag, med effekten av hela projektet vid ett tillfalle. Det ar en grov forenkling,
men visar pa effekternas storlek. Om bolaget belastas med hela
produktionskostnaden och nedskrivningen, baserat pa den hogre externa
varderingen, innebar det att soliditeten sjunker med, i storleksordningen, 5%.
Bolagets soliditet kommer dven av andra skal sjunka framover, framst
investeringar i nyproduktion med nedskrivningar dar [l6nsamhet inte uppnas.
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Forslag till inriktning

Mojligheter och risker

Det som skulle kunna forbattra projektets ekonomi ar férandrad

lagesindelning i vardering och hyresnivan.

Moijlighet att ga fran nuvarande C2 till C1 lage bedoms osakert.
Utvecklingen i Gardsas ar beroende av en mangd olika faktorer.
Det finns ett antal fastighetsagare i omradet som agerar pa olika
satt. Projektet ger inte enskilt en sa stor paverkan, men bidrar
sjalvklart till att starka omradet. For att na en stérre ekonomisk
effekt kravs att na lage B4. P3 sikt kan B4 vara mgjligt att nd. Som
jamforelse ar Kortedala lage B3, Selma B4, Eriksbo C1

och Tynnered B3.

Hyreshojningarna i projektet ar mycket begransade (13-20%
beroende pa alternativ) framst genom att fa standardhéjande
atgarder genomfors. Hyresnivan ar idag klart lagre an omgivande
fastigheter. Genom denna lagre niva sa ar avkastningsvardet lagt.
Om det vore mdjligt att tillgodogora fastigheterna det

hyresutrymmet skulle kalkylen klart forbattras.

Kvarstaende framtida underhallsbehov innebér en utgiftsniva pa
ca 50 mnkr/ar i ytterligare 10 ar. Hela detta framtida behov,
forutom l6pande inre ldgenhetsunderhall och vissa andra mindre
underhallsatgarder, kan leda till nedskrivning eftersom det inte
finns nagot utrymme i fastigheternas varde.

Nedskrivningen &r i storleksordningen 500 mnkr och ar lika oavsett

vilket renoveringsalternativ som viljs idag.

Nyproduktion i Bergsjén bedéms dven framdver leda till
betydande nedskrivningar. Att utdver stora nedskrivningar i
fornyelseprojektet ocksd gora stora nedskrivningar i
nybyggnationen i samma omrade leder till en dnnu storre
belastning.

Sammanfattningsvis innebar projektet ett mycket stort atagande
oavsett renoveringsalternativ. | detta projektet, precis som i alla
andra projekt, maste den totala atgardsvolymen hallas nere for att
skapa majlighet for nyproduktion och mojliggdra andra angelagna
underhéllsdtgirder. Aven ett dtagande i nivd med alternativet
Varsamt innebar betydande pafrestning. Samtidigt &r omradet och

fastigheterna i starkt behov av férnyelse.

Familjebostader i Goteborg AB
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Sammanfattning och rekommendation
Familjebostaders fastigheter pa Siriusgatan i Gardsas har ett omfattande renoveringsbehov. Husen utgor
ett typiskt miljonprogramsomrade belaget i Bergsjon, ett av Framtidens sex utvecklingsomraden. Ett

omrade som bland annat praglas av svag socioekonomi, trangboddhet och otrygghet.

Renoveringsatgarderna ar medvetet valda for att renovera varsamt och vdrna den laga hyresnivan, vilket
ger forutsattningar for manniskor att bo kvar i omradet. Vi ser stora maéjligheter att genom renoveringen
astadkomma vasentliga forbattringar avseende trygghet, trivsel och attraktivitet om vi samtidigt atgardar
bland annat tvattstugor, soprum, hissar med mera. Darmed rekommenderar bolaget nivan Varsamt +

som renoveringsalternativ.

Parallellt med planeringen infor renoveringen har staden tydliggjort sina ambitioner for att
stadsutvecklingsmassigt starka Bergsjons attraktivitet och trygghet. Detta ska astadkommas bland annat
genom nyproduktion med olika upplatelseformer i direkt anslutning till de befintliga husen.
Renoveringen och nyproduktionen forstarker varandras positiva effekt for omradet och vara hyresgéster.
Likasa ger de goda forutsattningar for att kunna bidra till en forbattrad sysselsattning bland vara

hyresgaster, under byggnationen savadl som mer langsiktigt genom satsningar pa 6kat entreprendérskap.

Forslaget till inriktning for renovering, nyproduktion och sysselsattning i Gardsas ar framtaget utifran en
lang och kontinuerlig dialog med vara hyresgéster, dar deras behov och 6nskemal varit viktiga

utgangspunkter. Dialogen avses fortsatta under hela projektets genomférande.

Renoveringen kommer att ta en stor andel av bolagets utgifter fér underhall/renovering kommande ar.
Det medfor ocksa stora nedskrivningar vilket paverkar bolagets finansiella stillning. Vi bedémer dock att
detta ar nodvandiga atgarder for att kunna férandra den grundlaggande strukturen i omradet, vilket ar
ett viktigt steg for att Goteborg ska bli en mer jamlik stad. Foreslagna atgarder bidrar ocksa till

maluppfyllelse pa flertalet av malen i Framtidens affarsplan.
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