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Datum 2020-12-09 Michael Pirosanto
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E-post: michael.pirosanto@gardstensbostader.se

Informationsarende fran Framtidenkoncernen
gallande Lokala strategier for utvecklings-
omraden

Informationsarende

Styrelsen Gardstensbostader AB foreslas
Att anteckna informationen fran Forvaltnings AB Framtiden

Sammanfattning

Styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden beslutade 2020-06-12 om Framtidenkoncernens
strategi for utvecklingsomraden. I samma drende gavs koncernens dotterbolag i uppdrag
att utifran sina respektive roller inkomma med lokala strategier per utvecklingsomrade,
underlag for omrédesprioritering och utokning av nyproduktion samt underlag till
stddjande insatser som mojliggdr att strategin kan genomforas. Foreliggande drende
innehéller Bostadsbolagets, Familjebostdders och Poseidons lokala strategier for
respektive utvecklingsomréde.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Genomforande av de lokala strategierna for utvecklingsomraden kréaver omfattande
resurser for att lyckas. Satsningen innebér bade 6kade driftskostnader for superforvaltning
2020-2025 och Framtidens stadsutveckling 2020-2030 samt 6kat underhall och
investeringar inom befintligt bestdnd inom ramen fér Framtidens stadsutveckling.
Finansiering av de extra satsningarna pa bade drift och underhdll & investering sker
genom prioritering mellan olika omraden inom dotterbolagen med eget kassaflode.

De lokala strategierna innehéller en prelimindr beddmning av tillkommande
driftskostnader och extra underhall och investeringar i befintligt bestand som behdver
genomforas for att bidra till att omradena inte léngre ska vara ett sérskilt utsatt omrade ar
2025. Bolagets bedomning &r att de inkomna underlagen ryms inom de totalt sett 3,5
miljarder for 6kad drift for 2020-2030 som koncernen har beredskap for. Investeringar i
befintligt bestand och nyproduktion kréver vidare beredning och prioritering.

Den ekonomiska bedomningen kommer behdva uppdateras arligen utifran bade
koncerndvergripande prioriteringar och prioriteringar inom bolaget.

Bedomning ur ekologisk dimension

Bolagets bedomning dr att de lokala strategierna for utvecklingsomraden kan ha positiv
inverkan pa miljo och klimat, till exempel genom extra satsningar pa sophantering i
omradena.

Beddmning ur social dimension
Bolagets bedomning ar att de lokala strategierna for utvecklingsomraden innehaller
insatser och prioriteringar som sammantaget kan mojliggora att mélet i var strategi och
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stadens ambition om att vi inte ska ha négra sirskilt utsatta omraden 2025 kan nis.

Samverkan

De lokala fackliga organisationerna har informerats om strategierna enligt nedan:
» Bostadsbolaget 25 augusti

» Familjebostdder 8 september

e Poseidon 1 september

Bilagor

1. Framtiden koncernens styrelsehandling nr 13 a

2020-12-09

Underskrift Namnunderskrift

Michael Pirosanto

VD
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Vi bygger det hallbara samhallet for Framtiden

Styrelsehandling nr.13a Handlaggare
Datum 2020-10-06 Anna Staxang
Diarienummer 2020-0185 Telefon:031 — 773 7552

E-post: anna.staxang@framtiden.se

Lokala strategier for utvecklingsomraden
Forslag till beslut

Styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden:
1. Att godkénna Bostadsbolagets, Familjebostaders och Poseidons forslag till lokala
strategier for Bergsjon, Biskopsgarden, Hammarkullen, Hjéllbo, Lovgérdet
respektive Tynnered.

Sammanfattning

Styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden beslutade 2020-06-12 om Framtidenkoncernens
strategi for utvecklingsomraden. | samma arende gavs koncernens dotterbolag i uppdrag
att utifran sina respektive roller inkomma med lokala strategier per utvecklingsomrade,
underlag for omradesprioritering och utokning av nyproduktion samt underlag till
stddjande insatser som mojliggor att strategin kan genomforas. Foreliggande arende
innehaller Bostadsbolagets, Familjebostaders och Poseidons lokala strategier for
respektive utvecklingsomrade.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Genomforande av de lokala strategierna for utvecklingsomraden kraver omfattande
resurser for att lyckas. Satsningen innebér bade okade driftskostnader for superforvaltning
2020-2025 och Framtidens stadsutveckling 2020-2030 samt 6kat underhall och
investeringar inom befintligt bestand inom ramen for Framtidens stadsutveckling.

Finansiering av de extra satsningarna pa bade drift och underhall & investering sker
genom prioritering mellan olika omraden inom dotterbolagen med eget kassafléde.

De lokala strategierna innehaller en preliminar bedémning av tillkommande
driftskostnader och extra underhall och investeringar i befintligt bestand som behover
genomforas for att bidra till att omradena inte langre ska vara ett sarskilt utsatt omrade ar
2025. Bolagets beddmning &r att de inkomna underlagen ryms inom de totalt sett 3,5
miljarder for 6kad drift fér 2020-2030 som koncernen har beredskap for. Investeringar i
befintligt bestand och nyproduktion kraver vidare beredning och prioritering.

Den ekonomiska bedémningen kommer behdva uppdateras arligen utifran bade
koncerndvergripande prioriteringar och prioriteringar inom bolaget.

Beddmning ur ekologisk dimension

Bolagets bedomning &r att de lokala strategierna for utvecklingsomraden kan ha positiv
inverkan pa miljé och klimat, till exempel genom extra satsningar pa sophantering i
omradena.
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Beddmning ur social dimension

Bolagets beddmning &r att de lokala strategierna for utvecklingsomraden innehaller
insatser och prioriteringar som sammantaget kan mojliggora att malet i var strategi och
stadens ambition om att vi inte ska ha nagra sarskilt utsatta omraden 2025 kan nas.

Samverkan
De lokala fackliga organisationerna har informerats om strategierna enligt nedan:

e Bostadsbolaget 25 augusti
e Familjebostader 8 september
e Poseidon 1 september

Bilagor

1. Bostadsbolagets lokala strategier for utvecklingsomraden
2. Familjebostaders lokala strategier for utvecklingsomraden

3. Poseidons lokala strategier for utvecklingsomraden
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Arendet

Styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden beslutade 2020-06-12 om Framtidenkoncernens
strategi for utvecklingsomraden. | samma arende gavs koncernens dotterbolag i uppdrag
att utifran sina respektive roller inkomma med lokala strategier per utvecklingsomrade,
underlag for omradesprioritering och utdkning av nyproduktion samt underlag till
stddjande insatser som mojliggor att strategin kan genomforas. Féreliggande &rende
innehéller Bostadsholagets, Familjebostaders och Poseidons lokala strategier for
respektive utvecklingsomrade.

Beskrivning av arendet

Styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden beslutade 2020-06-12 om
Framtidenkoncernens strategi for utvecklingsomraden. | samma drende beslutade ocksa
styrelsen:

e Att uppdra at Poseidon, Bostadsholaget, Familjebostader och Gardstenshostader
att senast 14 september inkomma med forslag till lokala strategier som inom
ramen for strategin for utvecklingsomraden maojliggor att Bergsjon,
Biskopsgarden, Hammarkullen, Hjallbo, Lovgardet respektive Tynnered flyttas
ner fran sarskilt utsatta omraden 2025 samt att inget omrade flyttas upp till
sarskilt utsatt omrade. | uppdraget ingdr att identifiera omraden som riskerar att
utvecklas till sarskilt utsatta omraden och foresla férebyggande atgarder for
dessa.

De lokala strategierna for utvecklingsomraden har behandlats och beslutats av respektive
styrelse for Bostadsbolaget, Familjebostader och Poseidon i enlighet med bilagor.

Bolagets beddémning

Bolagets bedémning &r att de forslag som dotterbolagen har inkommit med har god
foljsamhet gentemot den beslutade gemensamma strategin. Inom Superférvaltning
foreslar bolagen insatser som i de flesta fall &r konkreta och genomférbara. Flera insatser
kan krava fortsatt koncerngemensam samordning men bedéms kunna starta sa att de kan
fa genomslag redan under 2021. Inom Stadsutveckling aterstar arbete med att sakerstalla
att insatser inom renovering och underhall i befintligt bestand prioriteras utifran vilken
effekt de beddoms fa pa tryggheten och framtidstron i omradena. Flera insatser inom
stadsutveckling, tex social investeringsfond, jobblyft och spjutspetssatsning beddms
ocksa behdva fortsatt koncerngemensam samordning.

Bolagets bedémning &r att de inkomna underlagen ryms inom de totalt sett 3,5 miljarder
for okad drift for 2020-2030 som koncernen har beredskap for. Investeringar i befintligt
bestand och nyproduktion kréaver vidare beredning och prioritering.

Den ekonomiska bedémningen kommer behdva uppdateras arligen utifran bade
koncerndvergripande prioriteringar och prioriteringar inom bolaget.

Varje enskilt investeringsédrende kommer provas enligt gallande riktlinjer och
tillkommande extra insatser inom ramen for strategin utifran om de bedéms ha god effekt
pa malet att lyfta bort omradet fran polisens lista for sarskilt utsatta omraden.
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Datum

Underskrift

Namnfértydligande

Terje Johansson

VD och koncernchef

Anna-Karin Trixe

Stabschef

Forvaltnings AB Framtiden, beslutsérende

4 (4)



Styrelsehandling nr 13a
Bilaga 1

BOSta d G 2020-10-06
bolaget

Goteborgs stads bostadsaktiebolag

Styrelsehandling nr 7 Handlaggare
Datum: 2020-09-09 Kicki Bjorklund
Diarienummer: BB2020-0484 Telefon: 031-731 50 05

E-post: kicki.bjorklund@bostadsbolaget.se

Lokala strategier for superforvaltning i
Bostadsbolagets utvecklingsomraden

Forslag till beslut

Styrelsen for Goteborgs stads bostadsaktiebolag:

Att anteckna det 6vergripande styrande dokument f6r Framtidenkoncernens
utvecklingsomraden innehallande mal, strategier, insatser och metoder for arbetet fram
till 2030: Strategin innehaller ocksé en beskrivning av hur satsningen ska finansieras och
ett resonemang hur den kan motiverats affairsméassigt. Beslutad den 12 juni 2020.

Att anta forslag till strategi for utvecklingsomrade Hammarkullen, Biskopsgarden och
Tynnered.

Att anta forslaget till organisation for superforvaltningen med utvecklingschef social
héllbarhet som ansvarig for trygghetsvirdar, och utvecklingsledare f6r samverkan,
jobbsatsning samt sikerhet och trygghet.

Att inrétta ett mobilt trygghetsteam som kan stotta omrdden som ligger i riskzonen vid
oroligheter och sirskilda handelser med fordel kopplat till Stérningsjouren.

Att tillsdtta en utvecklingsledare i Rannebergen med sarskilt fokus pa boendedialogen.
Organisatoriskt kommer denna utvecklingsledare att ligga hos Hammarkullens
utvecklingschef.

Att folja viardedkning och ekonomin omrédesvis vid sidan av fastighetsredovisning for att
folja de langsiktiga ekonomiska konsekvenserna av superforvaltning. (Hér har vi en
modell genom den érliga MSCI redovisningen).

Sammanfattning

Kommunfullmaktige beslutade i sin budget for 2020 att inget omréade skulle finnas med
som sérskilt utsatt omrade 2025. Framtiden har beslutat om ett Gvergripande styrande
dokument for detta arbete. Den lokala strategin for utvecklingsomrédena konkretiserar
vad som ska goras for att inte bostadsomradet ska finnas kvar pé polisens lista for sarskilt
utsatta omraden ar 2025.

Lokala strategier har tagits fram for Hammarkullen, Biskopsgarden och Tynnered och
innehaller beskrivning av satsningar med tillhdrande bedémda resursbehov. De
strategiska planerna &r ndra kopplade till det 6vergripande dokumentet. For
Bostadsbolaget dr detta arbete en naturlig fortséttning pa det arbete kallat plusférvaltning
som bedrivets fran 2015. Har beskrivs organisationen som ledningen fér Bostadsbolaget
anser behovs for att genomfora uppdraget.
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Beddmning ur ekonomisk dimension

I de sérskilt utsatta omradena saknar en stor andel av invénarna arbete och ar trangbodda
samt har en dalig skolunderbyggnad. Det finns en utbredd kriminalitet och utanférskap.
Attraktivitet i omradet dr 1ag vilket gor att virdet pa fastighetskapitalet ar lagt. Hartill
kommer att det ér ett betydande slitage pé ldgenheterna vilket gor att drift- och
underhallskostnaderna dr hoga. Att fokusera pa utdkad férvaltning och social hallbarhet
ar affdrsmaéssigt och 16nsamt pa lang sikt. Den utdkade satsningen kommer att lyfta
omréadet och gora det mer attraktivt som i sin tur kommer att visa sig i 6kade
fastighetsviarden. Samtidigt kan ségas att om man inte satsar extra kommer vérdet i
omradet med all sannolikhet att sjunka ytterligare.

Bedomning ur ekologisk dimension

Bolaget bedomer att det finns en viss paverkan pa klimatet med satsningen da ett av
fokusomradena ér avfallshantering. Aven om detta inte 4r den viktigaste dimensionen i
drendet.

Beddmning ur social dimension

Den ténka satsningens viktigaste dimension dr den sociala. Att arbeta mot trangboddhet
och otrygghet gynnar de boende i omradet. Att skapa rent, snyggt och tryggt inverkar
positivt pa de boendes relation till omradet och till varandra. Det kommer ocksa att skapa
storre tilltro till samhéllet nir det satsas i dessa bostadsomraden.

En satsning i de sérskilt utsatta omradena kommer att gynna integrationen.

Samverkan
Satsningen har samverkats i koncernen.

Bilagor

1. Framtidenkoncernens strategi for utvecklingsomraden

2. Strategi for utvecklingsomrdde Hammarkullen 2020-2030
3. Strategi for utvecklingsomrade Biskopsgérden 2020-2030
4. Strategi for utvecklingsomrade Tynnered 2020-2030

Goteborgs stads bostadsaktiebolag, beslutsdrende 2 (3)



Datum 2020-09-09

Underskrift Namnfortydligande

.................................. Kicki Bjorklund

VD
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Vi bygger det hallbara samhallet for Framtiden

Styrelsehandling nr 12a Handlaggare Styrelsehandling nr 7
Datum: 2020-06-12 Anna Staxang Bilaga 1
Diarienummer: 2020-0083 Telefon:031-731 7552 2020-09-09

E-post: anna.staxang@framtiden.se

Framtidenkoncernens strategi for
utvecklingsomraden

Forslag till beslut

Styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden:

1. Att anta forslag till superforvaltning 2020-2025

2. Att anta forslag till Framtidens stadsutveckling 2020-2030

3. Att uppdra at Poseidon, Bostadsbolaget, Familjebostader och Gardstenshostader
att senast 31 augusti inkomma med forslag till lokala strategier som inom ramen
for strategin for utvecklingsomraden majliggor att Bergsjon, Biskopsgarden,
Hammarkullen, Hjéllbo, Lovgardet respektive Tynnered flyttas ner fran sarskilt
utsatta omraden 2025 samt att inget omrade flyttas upp till sarskilt utsatt omrade.
| uppdraget ingar att identifiera omraden som riskerar att utvecklas till sarskilt
utsatta omraden och foresla forebyggande atgarder for dessa.

4. Att uppdra at Framtiden Byggutveckling samt Egnahemsbolaget att senast 31
augusti inkomma med underlag till omradesprioritering och utékning av
nyproduktion som mojliggor att strategin for utvecklingsomraden kan
genomforas.

5. Att uppdra at Storningsjouren och GéteborgsLokaler att senast 31 augusti
inkomma med underlag till stédjande insatser som inom ramen for respektive
bolags uppdrag mojliggor att strategin for utvecklingsomraden kan genomforas.

6. Attinleda arbetet med strategi for utvecklingsomraden i befintlig
organisationsstruktur.

7. Att ge Poseidon, Bostadsbolaget samt Familjebostéder i uppdrag att senast 15
oktober inkomma med bedémning av lamplig organisation for respektive
utvecklingsomrade samt motivera hur bedémd organisation mojliggor
genomforande av strategi for utvecklingsomraden.

8. Att forbereda koncernen for en eventuell utékning av antalet dotterbolag.

9. Att koncernen fram till 2030 har beredskap for ca 3,5 miljarder kr i 6kad drift och
underhall samt ca 7,5 miljarder kr for investering i befintligt bestand och
nyproduktion for att genomfora strategi for utvecklingsomraden.

10. Att anta forslag till tidplan for genomférande.

11. Att darmed faststalla strategi for utvecklingsomraden.

Sammanfattning

Kommunfullmaktige beslutade i budget for 2020 att ambitionen &r att ingen del av staden
ska finnas med pa polisens lista dver sarskilt utsatta omraden 2025. | affarsplan for 2020-
2022 har detta konkretiserats till malet att Vi ska verka for en mer integrerad och trygg
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stad och bidra till att ingen del av staden ska finnas med pa polisen lista 6ver sarskilt
utsatta omrdden dr 2025, Forslag till strategi for utvecklingsomraden &r det
overgripande styrande dokumentet for koncernens utvecklingsomraden och innehaller de
atgarder som koncernen har radighet dver for att malet ska nas. Strategin omfattar aren
2020-2030. Strategin omfattar det arbete som ska utforas i koncernens
utvecklingsomraden — vilket innebér de omraden som polisen betraktar som sarskilt
utsatta — i nulaget; Bergsjon, Biskopsgarden, Hammarkullen, Hjallbo, Lévgardet och
Tynnered. Samt det arbete som ska bedrivas for att inte nagot annat omrade ska flyttas
upp till sarskilt utsatt.

Strategin ar det 6vergripande styrande dokumentet for koncernens utvecklingsomraden
och innehaller mal, strategier, insatser och metod for arbetet fram till ar 2030. Strategin
innehaller ocksa en beskrivning av hur satsningen ska finansieras och ett resonemang om
hur den kan motiveras affarsmassigt.

Arendet bordlades pa Framtidens styrelsemote 2020-05-28.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Var bedémning &r att den ekonomiska satsning som strategi for utvecklingsomraden
kraver ar affarsmassigt motiverad for att den kan nd de mal som sétts upp i strategin och
darmed &garens forvantan och uppdrag. Ur ett foretagsekonomiskt perspektiv gor vi
bedomningen att satsningen ar affarsmassig eftersom vi investerar for att bibehalla/oka
marknadsvarden i befintligt bestand, bygger nytt for synergier med befintligt bestand och
befintlig forvaltning, bygger pa egen mark for att generera okat kassaflode, minskar
upplevd otrygghet genom riktade satsningar i utvecklingsomraden och breddar
bostadsutbudet vilket medfér en 6kad efterfragan och attraktivitet.

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

Beddmning ur ekologisk dimension

Bolagets bedomning ar att strategi for utvecklingsomraden kan ha positiv paverkan pa
miljo och klimat, till exempel genom satsning pa sophantering och majlighet till
spjutspetsinnovation gallande ekologisk hallbarhet.

Beddmning ur social dimension

De strategiska prioriteringar och insatser som strategin for utvecklingsomraden innehaller
bedomer vi kommer att ha avgérande betydelse for om staden ska lyckas na ambitionen
om att inte ha nagra sarskilt utsatta omraden 2025. De omraden koncernen har radighet
éver inom bade det vi kallar superforvaltning och Framtidens stadsutveckling bedéms
bidra vésentligt och de insatser som genomférs kommer sannolikt ha stor betydelse for att
minska segregationen och ojamlikheten i staden. Genom omfattande satsningar pa
trygghetsskapande insatser och stora investeringar i nyproduktion och befintligt bestand
kommer vi kunna bidra till en battre bostadssocial situation och en stad med mer
blandade bostads- och upplatelseformer. Genom att forflytta vara utvecklingsomraden i
ratt riktning skapas ocksa en tydlig hyresgastnytta. Ingen goteborgare ska behdva bo i ett
sarskilt utsatt omrade och forutsattningarna ska vara goda for alla som véxer upp, bor och
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verkar aven i vara utvecklingsomraden. Satsningen bedoms ocksa bidra till en tydlig
samhéllsnytta och starker stadens utveckling i stort.

Samverkan
Arendet har varit foremal for samverkan enligt MBL 2020-05-19.

Bilagor

1. Framtidenkoncernens strategi for utvecklingsomraden

Forvaltnings AB Framtiden, beslutsérende 3(8)



Arendet

Kommunfullmaktige beslutade i budget for 2020 att ambitionen &r att ingen del av staden
ska finnas med pa polisens lista 6ver sarskilt utsatta omraden 2025. | affarsplan for 2020-
2022 har detta konkretiserats till malet att Vi ska verka for en mer integrerad och trygg
stad och bidra till att ingen del av staden ska finnas med pa polisen lista Gver sarskilt
utsatta omrdden dar 2025 Foreliggande strategi omfattar Framtidenkoncernens arbete for
att na malet och innehaller atgarder som koncernen har radighet dver. Nagra av insatserna
kraver beslut i kommunfullméktige.

Arendet bordlades pa Framtidens styrelsemote 2020-05-28.

Beskrivning av arendet

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

Syftet med strategin &r att pa en 6vergripande 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 2025.

Strategin omfattar det arbete som ska utforas i koncernens utvecklingsomraden — vilket
innebar de omraden som polisen betraktar som sarskilt utsatta — i nulaget; Bergsjon,
Biskopsgarden, Hammarkullen, Hjallbo, Lévgardet och Tynnered. Samt det arbete som
ska bedrivas for att inte nagot annat omrade ska flyttas upp till sarskilt utsatt.

Bakgrund

Kommunfullmaktige beslutade i budget for 2020 att ambitionen &r att ingen del av staden
ska finnas med pa polisens lista 6ver sarskilt utsatta omraden 2025. 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 2025 och var foreliggande strategi
beskriver vad och hur vi ska gora for att na dit.

Framtiden ar en stor fastighetségare 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.

| &gardirektivet ges Framtiden bland annat i uppdrag att frdmja integration och motverka
diskriminering. Bolaget ska i samverkan med andra aktdrer inom staden och tillsammans
med andra hyresvardar bidra till en god bostadssocial situation i Goteborg. Bolaget ska
aven, sjalvt eller i samverkan med andra, bidra till starkt egenforsorjning och okad valfard
i de bostadsomraden dar sadana behov finns.

Med utgangspunkt i kommunfullmaktiges budget, agardirektiv och bolagsordning
beslutar styrelsen arligen om en koncerngemensam affarsplan. | Framtidens affarsplan for
2020-2022 finns under omradet utvecklingsomraden att vi ska verka for en mer integrerad
och trygg stad och bidra till att ingen del av staden ska finnas med pa polisens lista 6ver
sarskilt utsatta omraden ar 2025. | affarsplanen star ocksa ocksa att Framtidens styrelse
under 2020 ska besluta om en dvergripande strategisk plan for hur arbetet ska bedrivas
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med att bidra till att ingen del av staden ska finnas med pa polisens lista Gver sérskilt
utsatta omraden ar 2025.

Foreliggande strategi omfattar och konkretiserar dessa delar av affarsplanen.

Utgangspunkter

Framtidens beddmning &r att de insatser som strategin innehéller kan gora det mojligt att
vi, tillsammans med andra, nar stadens ambition att Goteborg inte ska ha nagra sérskilt
utsatta omraden 2025. Den bedémningen gér koncernen utifran tidigare forskning och
rapporter som samtliga styrker att koncernens insatser ar viktiga for att staden ska na
malet. Var strategi utgar bland annat fran FAS-teorin, Broken Windows-teorin, aktuella
forskningsrapporter och den erfarenhet koncernen sjalva har av god forvaltning, i
Gardsten och i 6vriga omraden, som pekar pa att vi har forutsattningar for att lyckas.

Strategins innehall

Strategin &r det 6vergripande styrande dokumentet for koncernens utvecklingsomraden
och innehaller mal, strategier insatser och metod for arbetet i koncernens
utvecklingsomraden fram till ar 2030.

Mal

Strategins 6vergripande mal ar att Framtiden ska bidra till att ingen del av staden ska
finnas med pa polisens lista 6ver sarskilt utsatta omraden ar 2025.

Strategier

Strategin innehaller tva strategiska omraden som ska bidra till att malet nas. Varje
strategiskt omrade innehaller en huvudstrategi och ett antal insatser for att genomfara
strategin. Strategierna och insatserna ar specifika for koncernens utvecklingsomraden.

De tva strategierna ar:

e Superfdrvaltning 2020-2025 - Vi skapar trygghet med raka ryggar och varma
hjartan.

Insatserna som ryms inom superforvaltningen ar valda utifran att de bedéms ha god effekt
pa trygghet och darmed vasentligt bidra till mojligheten att na koncernens mal. Insatserna
beddms ocksa ha snabb effekt och darmed maojliggéra maluppfyllelse till 2025. Darutéver
bedoms de vara mojliga att implementera pa kort tid eftersom de bygger vidare pa
befintlig forvaltningsverksamhet.

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

Insatserna som ryms inom Framtidens stadsutveckling ar valda utifran att de bedoms
bidra till stadsutveckling och darmed vésentligt bidra till méjligheten att na koncernens
mal. Insatserna bedoms ocksa vara mojliga att starta inom kort tid, ge resultat innan 2030
och ligga inom ramen for koncernens radighet och uppdrag.

Metod

| metodavsnittet beskrivs hur arbetet for att genomfora strategin for utvecklingsomraden
ska ga till. Avsnittet beskriver tre forutsattningar — som var och en och alla tre
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tillsammans - bildar de forutsattningar som kravs for att vi ska kunna astadkomma den
omfattande forflyttning som strategin innebér. De tre forutsattningarna ar en kultur som
mojliggor och plockar fram det basta 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.

Ekonomi

Genomforande av strategi 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.

Koncernen har beredskap for ca 3,5 miljarder kr i 6kad drift och underhall och for ca 7,5
miljarder kr for investering i befintligt bestand och nyproduktion i vara
utvecklingsomraden. Merkostnaden for superférvaltning och Framtidens stadsutveckling
kommer att redovisas. 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 sitta en negativ press pa resultatet. Negativ resultatpaverkan pa driften
bedoms dock rymmas inom maltrosklarna i var finansiella strategi avseende soliditet och
belaningsgrad samt mal i dgardirektivet avseende direktavkastning under férutsattning att
rantan ar inom forvantade nivaer.

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

«Styrelsebeslut strategi for utvecklingsomraden
«Styrelsebeslut strategi for investeringar i nyproduktion
«Information dotterbolagsstyrelser

*Forvaltande bolag tar fram forslag till lokala strategier och bedémning av resursbehov )
+Byggande bolag tar fram underlag till omradesprioritering och nyproduktionsvolym
«Storningsjouren och GéteborgsLokaler tar fram underlag till stodjande insatser

«Koncernen tar fram plan for att uppna Sveriges lagsta nyproduktionskostnader utifran
beslutad strategi for investeringar i nyproduktion

J
«Koncernen bearbetar inkomna underlag/forslag fran dotterbolagen )
«Koncernen gor en évergripande omradesprioritering sa att strategi for
utvecklingsomraden kan nas
«Styrkort fardigstélls )
«Styrelsebeslut lokala strategier
«Koncernen fardigstaller behovsanalys av personalforutsattningar utvecklingsomraden
N
*Vid behov styrelsebeslut eventuella fordndringar i styrning och/eller organisation
«Styrelsebeslut social investeringsfond (kréver fullméaktigebeslut), jobblyft,
spjutspetssatsning
J
N\
«Styrelsebeslut budget 2021 inklusive kassaflédeskrav
J
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Goteborgs Stads styrsystem

Utgangspunkterna for styrningen
av Goteborgs Stad ar lagar och S
forfattningar, den politiska viljan
och stadens invanare, brukare och &
kunder. For att forverkliga ) &
utgangspunkterna behovs \L:tagrgngspunkter
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

var
systematik

Styrande dokument

bolagsstyrelser egna styrande
dokument for sin egen verksamhet.
Kommunfullmaktiges budget ar det
Overgripande och 6verordnade

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 gdra, vem som ska
go6ra det och hur det ska géras. Styrande dokument &r samlingsbegreppet fér dessa
dokument.

Stadens grundlaggande principer sasom demokratisk grundsyn, principer om méanskliga
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, leverantérer, 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

Kommunala foreskrifter Planerande och reglerande
styrande dokument

Riktade
styrande dokument

Planerande
styrande dokument

Normgivning
mot enskild

Reglerande
styrande dokument
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Inledning

Syftet med detta program

Syftet med Framtidenkoncernens strategi for utvecklingsomraden &r 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 2025

Vem omfattas av programmet

Strategin ar det 6vergripande styrande dokumentet for koncernens utvecklingsomraden
och innehaller de atgéarder som koncernen har radighet 6ver. Strategin omfattar aren
2020-2030 och galler fran det att den antas av styrelsen for Férvaltnings AB Framtiden
fram till ar 2030.

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

Strategin omfattar det arbete som ska utforas i koncernens utvecklingsomraden — vilket
innebar de omraden som polisen betraktar som sarskilt utsatta — i nulaget; Bergsjon,
Biskopsgarden, Hammarkullen, Hjéllbo, Lévgardet och Tynnered. Samt det arbete som
ska bedrivas for att inte nagot annat omrade ska flyttas upp till sarskilt utsatt.

Bakgrund

Kommunfullmaktige beslutade i budget for 2020 att ambitionen &r att ingen del av staden
ska finnas med pa polisens lista 6ver sarskilt utsatta omraden 2025. 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 2025 och var foreliggande strategi
beskriver vad och hur vi ska gora for att na dit.

Framtiden ar en stor fastighetségare 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 Goteborgs
bostads- och fastighetsmarknad, vara en strategisk aktor i syfte att starka Goteborgs roll
som regioncentrum och stadens utveckling i vrigt, samt att aktivt bidra till att nya
bostader tillskapas och att dotterbolagens bostader och omraden utformas och forvaltas pa
ett sadant satt att de bidrar till en attraktiv bostadsmarknad i Géteborg.

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

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 aktérer inom staden och tillsammans med andra
hyresvardar bidra till en god bostadssocial situation i Goteborg. Bolaget ska aven, 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 mojlighet att paverka sina boendekostnader
och 6vriga boendeforhallanden, 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 forvantan som finns pa
Framtidenkoncernens roll i att vanda utvecklingen i de sérskilt utsatta omradena i
Goteborg.

Kommunfullmaktiges budget 2020

I kommunfullméktiges budget for 2020 anges att Framtiden behdver ta ett stort socialt
ansvar i de omraden dar vi verkar. For att forbattra integrationen ska vi satsa, starka och
utveckla de sex sarskilt utsatta omradena som finns i Géteborg. Det ska ske genom
ombyggnation och fortatning, genom god tillgang till kommunikationer, vélplanerade
torg, levande markplan, grénomraden och forbattrad arkitektonisk gestaltning for att bryta
ensidig bebyggelse. Kommunfullméktige vill ocksa se en béttre blandning av smahus,
stadsradhus, bostadsratter, &garldgenheter och hyresrétter.

Kommunfullmaktige anger ocksa att koncernens bostadsomraden ska géras mer trygga
och attraktiva genom att det byggs mer inom befintligt bestand. Kommunfullmaktige
pekar pa att trygga miljoer ar ett maste for en attraktiv och trygg stad och att otrygga
miljoer behdver omgestaltas fysiskt. En omfattande medborgardialog ska genomfdras
lokalt for att identifiera otrygga platser. Belysningsprogram ar viktigt for att astadkomma
liv och rérelse i gaturummet, for att lysa upp vackra byggnader och for att skapa trygghet.
God skotsel av den offentliga miljon minskar forstérelse och vandalism samt i
forlangningen annan brottslighet. Ett sarskilt fokus ska laggas pa utsatta omraden och
Klottersanering.

Kommunfullmaktige har ocksa satt som mal for Framtiden att vi ska bidra till att skapa en
mer blandad stad och fa ner var totala produktionskostnad for nyproduktion, sa att billiga
lagenheter byggs utan onddiga nedskrivningskostnader.

Framtiden far 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.

Framtidenkoncernens strategi for utvecklingsomraden 2020-2030

5 (29)



Framtidens affarsplan 2020-2022

Med utgangspunkt i kommunfullmaktiges budget, agardirektiv och bolagsordning
beslutar styrelsen arligen om en koncerngemensam affarsplan. Framtidens affarsplan for
2020-2022 faststaller att malet for koncernens utvecklingsomraden (sérskilt utsatta
omraden enligt polisens definition) ar att vi ska verka for en mer integrerad och trygg stad
och bidra till att ingen del av staden ska finnas med pa polisens lista 6ver sérskilt utsatta
omraden ar 2025.

Vi ska ta tillvara de goda exemplen fran Gardstensbostéaders arbete med att lyfta omradet
och ha det som utgangspunkt for strategiska satsningar i andra utvecklingsomraden. Som
en del av stadens satsning pa att inget omrade ska finnas med pa polisens lista for sarskilt
utsatta omraden ska vi under 2020 pabdrja arbetet med att starka och utveckla
Biskopsgarden.

| affarsplanen finns ocksa ett antal strategier som bedomts vara viktiga for att vi ska na
malet. De handlar om att vi ska implementera delar av Gardstensmodellen i andra
utvecklingsomraden, anvanda oss av innovativa modeller och samverka med andra sasom
akademi och naringsliv, bidra till att skapa sysselsattning omradena, utveckla arbetet med
trygghetsvardar och dka antalet ombildningar. Vi ska ocksa ta fram styrkort for att kunna
folja forflyttningen av omradena over tid.

| affarsplanen beslutades ocksa att Framtidens styrelse under 2020 ska 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 ar 2025.

Foreliggande strategi omfattar och konkretiserar samtliga dessa delar av affarsplanen.

Koppling till andra styrande dokument

Strategin har en koppling till affarsplan, modell fér ombildning, strategi for investeringar
i nyproduktion, riktlinje for varsam renovering och till lokala strategier for respektive
utvecklingsomrade.

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 (29)



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 lag socioekonomisk status och
kriminell paverkan pa lokalsamhallet. Omradena delas upp i sarskilt utsatta omraden,
riskomraden och utsatta omraden. | Goteborg finns i nulaget sex sarskilt utsatta omraden,
ett riskomrade och tva utsatta omraden. 2019 bodde 123 645 invanare i G6teborgs 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,
Hjéllbo, Lovgardet och Tynnered. Gardsten raknas som ett riskomrade och Hisings-
Backa och Rannebergen som utsatta omraden.

Lovgardet
Gardsten [ Rannebergen
? Hammarkullen
: 1
Hisings-Backa j""
jallbo. Bergsjon
e, ‘\
18

)

‘.| Biskopsgarden

Tynnered Utsatta omraden 2019
\/j;> Sarskilt utsatt omrade

Risk-/utsatt omrade

De sarskilt utsatta omradena i Goteborg ar omraden som i olika utstrackning praglas av
laga inkomster, lag forvarvsfrekvens, utbredd barnfattigdom och generellt laga
skolresultat. I kombination med en hdgre utsatthet for brott och en upplevd otrygghet ar
forutsattningarna for utveckling i positiv riktning svara’.

Samtidigt finns det faktorer som talar for att omradena kan utvecklas at ratt hall. Ett
exempel &r att det i samtliga sarskilt utsatta omraden i Géteborg finns en stark

!Kriminell paverkan i lokalsamhallet — En lagesbild for utvecklingen i utsatta omraden, Nationella
operativa avdelningen (NOA), 2019
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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 over tid utifran svaren i de arliga hyresgastenkaterna.

Det ar 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 karaktériseras av en lag socioekonomisk status dar kriminella
har inverkan pa lokalsamhallet.
» Inverkan ar snarare knuten till den sociala kontexten i omradet &n de kriminellas utstuderade vilja
att ta makten och kontrollera lokalsamhallet.
«  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 dppet
«  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 rattsprocessen.

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 6verhangande risk att omradet riskerar att bli
sarskilt utsatt om inte adekvata atgérder sétts in.

Definition av sarskilt utsatt omrade Laget anses vara akut
»  Kaénnetecknas av en allmén obenédgenhet att delta i rattsprocessen. Det kan dven férekomma
systematiska hot och valdshandlingar mot vittnen, mélsagare och anmalare i omradet.
+  Situationen i omradet innebdr att det ar svart eller néstintill omojligt for polisen att fullfélja sitt
uppdrag vilket kraver regelmassig 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 omréde inbegriper dven i viss man:
»  Parallella samhéllsstrukturer
«  Extremism, sasom systematiska krankningar av religionsfriheten eller starkt
fundamentalistiskt inflytande som begrénsar manniskors fri- och réttigheter
«  Personer som reser ivag for att delta i strid i konfliktomréaden
*  En hog koncentration av kriminella

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

2Kriminell paverkan i lokalsamhallet — En lagesbild for utvecklingen i utsatta omraden, Nationella
operativa avdelningen (NOA), 2019
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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 Goteborg pa listan. Det kan
relateras till att det nationellt finns 60 omraden. Pa 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
Lovgardet
— Tynnered
Hisings-Backa Bergsjon
Rannebergen Biskopsgarden
Gardsten
2019 Hammarkullen
Hjallbo
Loévgardet
Tynnered

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

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

4 Att vanda utvecklingen — fran utsatta omréden 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 2025. De insatser som koncernen har radighet 6ver kan bidra vasentligt och ar
sannolikt en forutsattning for att ambitionen uppnas. De insatser som genomfors kommer
ocksa ha stor betydelse for att minska segregationen och minska ojamlikheten.

Nedanstaende forskning och rapporter styrker att koncernens insatser ar viktiga for att
staden ska nd malet och att det inte ar mojligt utan oss. Den erfarenhet koncernen har av
god forvaltning, i Gardsten och i Gvriga 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. I Malmo universitets
studie® beskrivs hur dessa miljonprogramsomraden pa manga satt varit utsatta sedan de
byggdes pa 1960- och 70-talen. Omradena har under hela sin livslangd haft lag
socioekonomisk status och dr ocksa utsatta genom att de paverkas sarskilt negativt av
stora samhallsforandringar som finanskriser, lagkonjunkturer, flyktingkriser och
forandringar pa bostadsmarknaden. Miljonprogramsomradena har éver tid halkat efter
snarare an kommit ikapp, trots att stora insatser for att astadkomma en positiv foérandring
har gjorts bade lokalt och nationellt.

Kim Roelofs och Tapio Salonens rapport® ar en kunskapsoversikt 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 skél for omradesutvecklingens
begransade majligheter att paverka ojamlik resursfordelning i staden pa ett strukturellt
sétt.

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 l6sningar 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 arbetslGshet, ekonomiskt bistandsmottagande och lag genomstrémning i
utbildning. Aven om mélet med alla omradesinsatser har varit att bryta segregationen har
det malet inte uppnatts. Utvecklingen har snarare gatt i motsatt riktning och genomférda
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.

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

® Insatser i “utsatta” omrdden - En analys av 20 ars omradesutveckling och lardomar infor
framtiden, Bostad 2030, 2019
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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 Brottsférebyggande
radet’” och bygger till stor del pa erfarenheter fran lokalt polisarbete. Grunden for
fasteorin innebar 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 aktdrerna. 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 dr 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.

" 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 snabba
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 Férorten — 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.

8 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 situationsanpassat.

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 frdn koncernen fér upprustning

*Varsam 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

e 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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Strateqgi

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 bedomning &r att strategin mojliggor att Goteborg inte
har kvar nagra sarskilt utsatta omraden 2025.

Strategins 6vergripande mal ar att ingen del av staden ska finnas med pa polisens lista
over sarskilt utsatta omraden ar 2025.

Mal

Det 6vergripande malet for Framtidens strategi for utvecklingsomraden éar:

* Framtidenkoncernen ska bidra till att ingen del av staden ska
finnas med pa polisens lista Gver sarskilt utsatta omraden ar
2025.

Det innebar att arbetet i koncernen ska bedrivas sa att Bergsjon, Biskopsgarden,
Hammarkullen, Hjallbo, Lovgardet och Tynnered 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 ar specifika for koncernens utvecklingsomraden

» Superfdrvaltning 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 mdjliggor 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. Superforvaltning ar ett antal insatser inom bostadsforvaltning med extra hog
fokus pa narvaro och trygghet. Arbetet ska goras med raka ryggar och varma hjartan.
Med raka ryggar orkar vi vara en trygghetsskapande aktor och vara tydliga med vilka
regler som behdver galla i vara omraden for att de ska utvecklas at ratt hall. Med varma
hjéartan arbetar vi varje dag utifran ett genuint och stort engagemang for vara hyresgaster
och vara omraden.

Gemensamt for vara utvecklingsomraden &r att de ofta har en lag grad av blandning av
olika verksamheter och att dér ofta saknas naturliga métesplatser. Vi ska dérfor véarna de
verksamheter som finns, i synnerhet de som riktar sig till barn och ungdomar. Lokaler
med verksamheter som har en stabiliserande och viktig social funktion i vara
utvecklingsomraden ska inte konverteras till hyreslagenheter, utan fortsatta vara lokaler.

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
T 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 &r 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.

Framtidenkoncernens strategi for utvecklingsomraden 2020-2030 19 (29)



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

Erbjudande om ombildning

Social investeringsfond for
framtidsgenerationen

Jobblyft

Spjutspetssatsning

*Vi gor omfattande investeringar i nyproduktion av
hyresratter och bostadsrétter/aganderatter och
renovering.

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

*Vi stimulerar ombildning genom information och stéd.

Vi forbattrar forutsattningar for barn och ungdomar
som bor hos oss genom aktiviteter fore och efter
skolan, sommarjobb och féraldrastod.

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 beddéms bidra till stadsutveckling och darmed vasentligt 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 fér koncernens radighet och uppdrag.
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0 sarskilt
utsatta
omraden

2025

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 * Erbjudande om ombildning

+ Riktiga hyresférhallanden i alla vara * Social investeringsfond for
lagenheter framtidsgenerationen (skola 07-19,

» 24h-atgard skadegorelse/klotter sommarjobb, foraldrastod)

» Sophantering utan nedskrapning » Jobblyft genom anstalining av boende

och satsning pa smaféretag

F\ 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
hjalper oss att fokusera pa att agera och l6sa 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 dver sarskilt utsatta omraden ar 2025 utifran foljande ledord:

1. Rakaryggar och varma hjartan
2. Tillsammans i koncernen
Tillsammans med hyresgasterna
Vi gor allt vi kan och skyller inte ifran 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 &r 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
bolagsbildning i det omradet 6kar forutsattningarna att flytta omradet bort fran polisens
lista Gver sarskilt utsatta omraden till 2025.

Det ar Framtidens beddmning 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 allméannyttan® beskriver hur allmannyttiga bolag kan
navigera mellan att ta samhéllsansvar och samtidigt agera affarsmassigt. Med
utgangspunkt i lagen om allmannyttiga 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
I6Gnsamhet. 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.

® Nyttan med Allmannyttan, Liber forlag, 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 darmed
agarens forvantan och uppdrag.

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

Vi investerar for att bibehalla/oka 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 VVYVYY

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

10 Hur ett affarsméassigt bostadsforetag 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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Inledning

Syfte

Strategi for utvecklingsomrade Hammarkullen konkretiserar vad som ska goras for att inte
bostadsomradet ska finnas kvar pa polisens lista for sérskilt utsatta omréden ar 2025.

Bakgrund

Kommunfullmaktige beslutade i budget for 2020 att ambitionen &r att ingen del av staden ska finnas

med pa polisens lista Over sérskilt utsatta omradden 2025. Framtidenkoncernen har getts en viktig roll
att fylla for att staden ska na malet. Vi ska bidra till att det inte finns ndgra sérskilt utsatta omrdden i
staden dr 2025 och vdr foreliggande strategi beskriver vad och hur vi ska gora for att nd dit.

Framtidenkoncernens strategi for utvecklingsomrdden omfattar dren 2020-2030 och géller fran det att
den antogs av styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden 2020 fram till &r 2030.



Utvecklingsomrade Hammarkullen =
ett sarskilt utsatt omrade

Utsatta omraden &r ett begrepp som polisen i Sverige sedan 2015 anvénder for att beskriva
forortsomréden och stadsdelar med dver tid 14g socioekonomisk status och kriminell paverkan pa
lokalsamhéllet. Omradena delas upp i sarskilt utsatta omraden, riskomraden och utsatta omraden. 1
Goteborg finns i nuldget sex sdrskilt utsatta omraden, ett riskomrade och tva utsatta omraden.

Till de sérskilt utsatta omrédena rdknas Bergsjon, Biskopsgérden, Hammarkullen, Hjillbo, Lovgérdet
och Tynnered. Gérdsten ér ett riskomrade och Hisings-Backa och Rannebergen riknas som utsatta
omraden. Rannebergen med sina 1600 lagenheter dgs ocksa av Bostadsbolaget. Satsningarna i
Hammarkullen kommer &ven att aterspeglas i Rannebergen.

#"\Lovgirdet
:./'\‘_ LI} N

Gardsten Q &Ra““e"eme“

< 4 Hammarkullen

Hisings-Backa |
jjallbo. ) Bergsjon

" Biskopsgarden

Tynnered Utsatta omraden 2019
. Sarskilt utsatt omrade

Risk-/utsatt omrade

De sérskilt utsatta omradena i Goteborg dr omraden som i olika utstrackning préglas av laga
inkomster, 1ag forvérvsfrekvens, utbredd barnfattigdom och generellt laga skolresultat. I kombination
med en hogre utsatthet for brott och en upplevd otrygghet ar forutséttningarna for utveckling i positiv
riktning svéra.!

Samtidigt finns det faktorer som talar for att omradena kan utvecklas at ratt hall. Ett exempel &r att det
i samtliga sérskilt utsatta omraden i G6teborg finns en stark allménnytta pé plats. Det innebér att
Bostadsbolagets agerande kan ha stor paverkan pa utvecklingen i Hammarkullen.

Det dr ocksé Bostadsbolagets bedomning att Hammarkullen rymmer en stor utvecklingspotential —
bade for vara hyresgéster och for oss som fastighetsigare.

' Kriminell pdverkan i lokalsamhdllet — En Iligesbild for utvecklingen i utsatta omrdden, Nationella operativa
avdelningen (NOA), 2019



Hammarkullen — Sarskilt utsatt
omrade

2 943 bostader i
hela Hammarkullen

= Hyresritt
m BR/ER

2 223 bostdder
tillhér
Framtidenkoncernen

§

Hammarkullen

Utscklingsamedde

E FPrablemyta | Framtiden
I Bostadsholaget ® Annan hyresvird

Gisebangslokaler

Givrip babrgppelie
Omradesfakta
Folkméangd, 2019 8241
Forvarvsarbetande, 2017 55%
Medelinkomst (kr), 2017 182 500
Oppet arbetslosa, 2018 14,6%
Antal personer med forsorjningsstod, 2017 976
Andel barn 0-17 &r med Lag ekonomisk standard, 2018 58%

Andel som uppnatt kunskapskraven i alla &mnen (per skola), 2018/19 53,8%
Planerad nyproduktion (antal bostéder), 2020-2030 525

e Varav bostadsrétter och egnahem 45

e Varav hyresrétter 150

e Varav boendeform ej klart 330




Utgangspunkter

Framtidens bedomning ar att de insatser som koncernen kan gora under kommande &r inte kommer att
mojliggora en jamlik stad utan segregation. Ddremot bedomer Framtiden att det &r mojligt att na
stadens ambition att Goteborg inte ska ha nagra sarskilt utsatta omraden 2025. De insatser som
koncernens bolag tillsammans har radighet 6ver kan bidra vasentligt och dr sannolikt en forutsattning
for att ambitionen uppnés. De insatser som genomfors kommer ocksé ha stor betydelse for att minska
segregationen och minska ojamlikheten.

Tidigare forskning och rapporter ger en bild av uppdragets omfattning och svarigheter men styrker
ocksa att koncernens samlade insatser &r viktiga for att staden ska nd maélet och att det inte 4r mdjligt
utan oss. Den erfarenhet bolaget har av god forvaltning, i Hammarkullen, pekar ocksa pa att vi har
forutsattningar for att lyckas.

Hammarkullen har varit ett sarskilt utsatt omrade sedan polisen borjade med denna definition 2015.
Halva omrédet med Bredfjéllsgatan och Gropens gérd har haft ett flertal privata dgare som varit
passiva 1 sin forvaltning. Det gjordes manga forsok till samverkan utan framgang. Darfor var det
naturligt for Bostadsbolaget att forvirva fastigheterna fran Carnegie 2015. Ett positivt beslut fran
kommunfullméiktige forutsatte att Bostadsbolaget skulle forsoka ombilda ca 50 % av de 890
bostdderna som ingick 1 kdpet till bostadsritter och kooperativa hyresritter. Syftet var att 6ka
blandningen av upplételseformer i Hammarkullen och att inte 6ka allménnyttans dominans i omradet
mer dn nddvéndigt. De 77 ldgenheter som nu uppfors i Hammarkullen ar bostadsrétter och kan
inrdknas i de 445 lagenheterna som ska ombildas.

Kopet av Bredfjillsgatan och Gropens gard gjorde att Bostadsbolaget fick kontroll dver insatserna i
hela omradet. Att fortsitta d4ga hela Bredfjdllsgatan och Gropens gard har varit en enorm fordel for
Bostadsbolagets stora satsningar i Hammarkullen de senaste fem aren.

Forvaltningen i de utsatta omradena var tyngre dn i 6vriga omraden. Detta gjorde att de anstdllda valde
att byta omréade sa snart tillfélle gavs, vilket i sin tur gjorde att det inte blev ndgon bra kontinuitet i
arbetsgrupperna. Mélet var att det skulle vara lika bra att bo i alla vara omraden. Bostadsbolaget insag
att det behovdes en hogre personaltithet och ett omrédestilldgg pa 16nen for att nd mélet om
kontinuitet i arbetsgruppen med malséttning ett rent, snyggt och tryggt bostadsomréade. Detta
genomfordes och kom att kallas plusférvaltning.

Ar 2018 kompletterades denna satsning med trygghetsvérdar (baserat pa ett koncernbeslut) samt en
utvecklingsledare med fokus pa samverkan och sociala boendefragor. Nu 2020 ar det dags att utoka
plusforvaltningen till superforvaltning. I Hammarkullen innebér det en tydlighet i organisationen dir
traditionell fastighetsférvaltning utokas med social hallbarhetsforvaltning. Bostadsbolaget formerar en
arbetsgrupp med fokus pé rent och snyggt samt tryggt och sikert.

For att skapa ett lokalt ledarskap med fokus pa superforvaltning anstélls en utvecklingschef med
inriktning pa social héllbarhet. Tillsammans med de tvé forvaltarna i omradet bildar de en viktig och
stark lokal ledning for superforvaltningen i Hammarkullen. I den nya gruppen for social héllbarhet
organiseras trygghetsvéardarna och tre utvecklingsledare med olika fokusomraden - rent och snyggt,
tryggt och sikert samt en god boendedialog och samverkan. Gruppen ges stod av
distriktskommunikator och distriktets ekonomifunktioner. S hir kan man beskriva utvecklingen frén
normalt forvaltningsomrade till superforvaltning.



Normalt forvaltningsomrade

I ett vanligt omrade é&r snittet ca 320 ldgenheter per fastighetsvérd. I Hammarkullen idag finns 2 233
lagenheter. Om Hammarkullen inte haft extra satsningar hade vi haft: 7 fastighetsvérdar, 3
miljovérdar, 7 lokalvardare och en forvaltare, totalt 18 personer.

Plusforvaltning 2015-2020

Sedan 2015 har Bostadsbolaget satsat extra i Hammarkullen, det vi kallat plusforvaltning. Det innebar
att varje fastighetsvérd har ca 180-190 lidgenheter. Det har ocksé noterats ca 37% fler felanmélningar i
omradet dn i ett normalt omrade. Utover detta har vi sedan 2018 haft en utvecklingsledare med fokus
pa boendesociala fragor och samverkan, en kundvard med huvudfokus pa Boservice och en
omrédesvard som jobbar med trygghetsfragor. Eftersom personalstyrkan dr storre dn vanligt finns
ocksa en extra forvaltare. Det finns sedan 2018, 6 trygghetsvéardar samt en trygghetsvardschef.
Trygghetsvérdarna ronderar omradet &rets alla dagar mellan kl. 15.00 och 23.00.

Totalt bestar personalstyrkan av 12 fastighetsvérdar, 4 miljovardar, 3 fastighetsskétare, 9 lokalvardare,
en kundvird, en utvecklingsledare, en omradesvérd och tva forvaltare samt 7 trygghetsvardar. Totalt
ger det oss en personalstyrka pa 40 personer. Det innebér att omrédet redan idag har mer dn dubbelt sa
mycket personal som ett normalt férvaltningsomrade i samma storleksordning.

Genom att Bostadsbolaget satsat offensivt under 2015-2020 finns ett etablerat Aktivitetshus som kan
bokas av foreningar i omradet. Det finns ocksé ett Fixotek med fokus pé att 1&na, laga, byta och bygga.
Béda dessa satsningar gors tillsammans med stadsdelen. Det finns dven en bemannad parklek.
Samverkan med olika parter i Goteborgs stad dr vl utvecklat men kan utvecklas dn mer i en tydligare
organisation dér de sociala fradgorna far samma tyngd som fastighetsfragorna genom den nya
utvecklingschefen.

Superforvaltning 2020-2025

For att kunna omvandla plusforvaltningen till en superforvaltning behdver Bostadsbolaget i
Hammarkullen utdka sin bemanning med en utvecklingschef med fokus pa sociala frdgor och en
kommunikatér som kan ansvara for kommunikationsarbetet i omradet. Under utvecklingschefen
sorterar 3 utvecklingsledare som ér tjanster som redan finns och som omvandlas inom bolaget.
Utvecklingschefen tillsammans med de tvé befintliga forvaltarna bygger ett starkt lokalt ledarskap och
ska driva omréadet framat. De tre cheferna leder Bostadsbolagets arbetsgrupp i Hammarkullen med
malséttning om att omradet flyttas fran polisens lista till 2025.

Sammantaget ger detta oss en utokning med tvé kollegor for att kunna organisera och mota
utmaningarna i superforvaltningen, en utvecklingschef, en administrativ’kommunikatorsroll som en
del av utvecklingschefens ansvarsfragor. Utover det ser vi 6ver den lokala nérvaron med mal om
bemanning 7 dagar i veckan utdver vara trygghetsvardar. Detta behov omnamns senare.

Strategi

Strategin omfattar dren 2020-2030 och innehaller atgarder som koncernen har radighet 6ver och -
Bostadsbolagets bedomning ér att planen mdjliggor att Hammarkullen inte kommer att vara kvar som
sarskilt utsatt omrade 2025.



Framtidenkoncernens dvergripande mal dr att ingen del av staden ska finnas med pa polisens lista over
sarskilt utsatta omraden ar 2025.

Mal

Det 6vergripande mélet for samtliga Framtidenkoncernens utvecklingsomraden &r:

» Framtidenkoncernen ska bidra till att ingen del av staden ska finnas
med pa polisens lista 6ver sarskilt utsatta omraden ar 2025.

Det innebiér att arbetet i Hammarkullen ska bedrivas sa att Hammarkullen ska flyttas ner frén sérskilt
utsatt omrade. Samtidigt som inget annat omréde flyttas upp till sérskilt utsatt omrade.

Strategier

For att na det koncerngemensamma mélet for utvecklingsomradena har tva strategier identifierats.
Inom de tva strategierna anges en huvudstrategi och ett antal insatser for att genomfora strategin.
Strategierna och insatserna dr gemensamma for samtliga koncernens utvecklingsomréden och géller
dven for Hammarkullen.

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

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

De tva strategierna omfattar férvaltning och stadsutveckling i alla koncernens utvecklingsomraden.
Strategierna beddms komplettera och forstirka varandra. Genom en god forvaltning skapas
forutséttningar for trygga omraden, vilket i sin tur ocksé skapar framtidstro och méjliggdr



investeringar och stadsutveckling. Genom ett innovativt och modigt stadsutvecklingsarbete skapas

forutsittningar for framtidstro, som i sin tur bidrar till trygga omraden.

Superforvaltning 2020-2025

Genom superforvaltning i Hammarkullen kan vi bidra till att skapa trygghet. Arbetet ska goras med

raka ryggar och varma hjartan. Med raka ryggar orkar vi vara en trygghetsskapande aktor och vara
tydliga med vilka regler som behdver gilla i vara omraden for att de ska utvecklas at ratt hall. Med
varma hjértan arbetar vi varje dag utifran ett genuint och stort engagemang for vara hyresgéster och
vara omraden.

Insatserna som ryms inom superforvaltningen &r valda utifran foljande kriterier:

Insatserna bedoms ha god effekt pa trygghet och dédrmed vésentligt bidra till mojligheten att nd
koncernens mal.

Insatserna bedéms ha snabb effekt och ddrmed mojliggora méluppfyllelse till 2025.

Insatserna bedoms vara mdjliga att implementera pé kort tid eftersom de bygger vidare pé
befintlig forvaltningsverksambhet.

Insatserna bedoms ligga inom ramen for koncernens radighet och uppdrag.

Planerade insatser i Hammarkullen

Trygghetssakrade fastigheter

Vi inventerar vdra fastigheter utifrdn trygghetsperspektiv och vidtar dtgdrder for att uppnd
trygghetssdkrade fastigheter. Atgirder kan innefatta éversyn av belysning, lds, utformning av
kéllarutrymmen med mera.

Genomforande

1. Definition av trygghetssékrad fastighet (mininiva) enligt koncerngemensamma riktlinjer.
2. Inventering utifran definitionen ger atgérdsplan med prioritering, klar senast juni 2021.

3. Genomforande av atgéarder enligt plan.

4. Uppfoljning i IA och AktivBo.

Bedomt tillkommande resursbehov

Uppskattas extra satsning ca 2 mnkr i 6kad drift och 20 mnkr i 6kat underhéll under aren for
perioden 2020-2025.

Lokal narvaro 7 dagar i veckan

Vi har ett kontor i omrddet och finns pd plats med egen personal sju dagar i veckan.
Genomforande

Boservice finns idag pa plats. Osters distriktskontor flyttas till Hammarkullen 2021.

1. Definition av nirvaron (vem, vad, nir och hur).

2 Tydligt samarbete mellan forvaltning, trygghetsvirdar och/eller arbetskraftssatsning.
3. Implementering/uppfdljning och vidareutveckling.

Bedomt tillkommande resursbehov

Det kan eventuellt behdvas extra resurser i forvaltningen for att klara uppdraget. Dessa kan
hjéilpa till med nérvaron, rent och snyggt och samordning av arbetskraftssatsningarna.
Forslagsvis ca 6 personer - ca 4 mnkr per ar.



Trygghetsdialoger

Vi genomfor lopande trygghetsdialoger med hyresgdster for att gemensamt identifiera var och
ndr otrygghet upplevs. Vi foljer upp trygghetsdialogerna genom att vidta ldmpliga dtgdrder
och aterkoppla resultat till hyresgdsterna.

Genomforande

1. Trygghetsvandringar minst 4 ganger per ar. Alla forslag hanteras i [A.

2. Utvecklingsmaéssa (fokus pa arbete och trygghet) 1 géng per ar med samarbetspartners.

3. Modell for spontanméte med trygghetsfokus. I Hammarkullen erbjuds hyresgéster ga med
trygghetsviardarna pa onsdagar i syfte att bygga relation och att hyresgésterna ska kunna fora
fram &sikter och tankar om trygghet i omradet frémst.

4. Atgirder med uppfoljning, girna digitalt i kommande boendeapp.

Bedomt tillkommande resursbehov

For att lyckas med ovan krévs néra kontakt med hyresgéster, stadens forvaltningar, skola och
foreningar. Hér bor Stérningsjouren kunna vara behjilplig med modeller och
utbildningsinsatser.

Trygghetsvardar

Vi har trygghetsvirdar pad plats under kvillar och helger drets alla dagar.
Genomforande

- Vidareutveckla kontinuerligt trygghetsvéardarnas roll och skapa bra arbetsbeskrivningar.
- Fordjupa samarbetet med forvaltningen och utvecklingsledarna samt med 6vriga
trygghetsgrupper inom koncernen.

- Uppfoljning av atgirder registrerade i [A.

- Storningsjouren bor hélla i utbildningssatsningar.

Bedomt tillkommande resursbehov

Inget tillkommande behov i Hammarkullen d& denna personal och organisation redan finns pa
plats. Befintlig organisation med 6 virdar och en samordnare - 3,5 mnkr per ér inklusive
sociala avgifter. Ett mobilt team i Oster som ir situationsanpassat, girna organiserat hos
Storningsjouren skulle stirka tryggheten for utsatta omraden - ca 2 mnkr, for var del.

Nolltolerans mot kriminell verksamhet

Vi ser med nolltolerans pa kriminell verksamhet pd vdra torg och i vdara lokaler,
trappuppgdngar, killare, garage och parkeringar. Vi vidtar dtgdrder for att forebygga
kriminell verksamhet och agerar ndr vi ser att ndgot inte stdr rtt till.

Genomforande

Superforvaltning kréver ett starkt lokalt ledarskap med fokus pa social hdllbarhet. Satsningen
pa lokalt ledarskap ger forutsittningar for att kunna arbete med nolltolerans mot kriminell
verksamhet genomgéende i alla frigestallningar. Utvecklingschefen, med fokus pa social
hallbarhet, leder arbetet med hjélp av trygghetsvirdar och med dess samordnare samt 3
utvecklingsledare - en med ansvar for samverkan, en for boende- och jobbdialog samt en med
huvudfokus pé trygghet och oriktiga hyresforhéllanden. Viktigaste fragan dr att bygga social
och institutionell tillit och jobba proaktivt med hyresgésterna.

Bedomt tillkommande resursbehov

Nya organisationen for superforvaltning utover det som finns idag, utdkad kostnad 2,5 mnkr.



¢ Riktiga hyresforhallanden i alla vara lagenheter
Vi arbetar systematiskt med riktiga hyresforhallanden sd att vi uppndr det i alla vira
ldgenheter.
Genomforande
1. Tydliga rutiner, riktlinjer och tydlig aterkoppling for samarbetet med Stérningsjouren.
2. Oversyn av uthyrningspolicyn (koncerngemensamt).
3. Tydlig information till hyresgésterna vad som giller, sédrskilt vid inflytt.
4. Malsittningen &r att vi ska kunna screena 50 hyreskontrakt i veckan forsta aret vilket gor att
det tar lite under ett ar att ga igenom alla lagenhetskontrakt i Hammarkullen (2 233 1gh).
Uppfoljningen sker med fokus pa vilken effekt som satsningen ger. Dérefter kan bestandet gas
igenom med ldgre hastighet ex 500 kontrakt per ar aren 2022-2025.
Bedomt tillkommande resursbehov
Inget tillkommande resursbehov. Utvecklingsledaren med ansvar for oriktiga
hyresforhéallanden tillsdtts internt fran befintliga personalresurser.

e 24h-atgard av skadegorelse och klotter
Vi atgdrdar skadegérelse och klotter inom 24 timmar.
Genomforande
1. Vi tar fram en modell for att kunna leva upp till malet, stadens omférhandlade
klottersanerare eller egen.
2. Personalen registrerar alla fel som rapporteras i utemiljon for atgérd inom 24 timmar.
3. Samverkansavtal med andra markégare kréivs eftersom hyresgésterna inte ser
fastighetsgrénserna.
Bedomt tillkommande resursbehov
Bostadsbolagets andel bedoms till 1 mnkr.

e Sophantering utan nedskrapning
Vi arbetar tillsammans med vdra hyresgdster for att uppnd en sophantering utan
nedskrdpning.
Genomforande
1. Inventering av problemet: delta i forskningsprojektet.
2. Tidplan for atgérder och plan for konsekvens.
3. Samarbete med hyresgéster, skola, féreningar och Fixoteket.
4. Samverkan kring markskotsel.
5. Tydlig information ges vid inflyttningsprocessen.
6. Kommande ombyggnationer av sophanteringen i omradet forvintas positivt 6ka
mojligheterna till att uppnd sophantering utan nedskrapning.
Bedomt tillkommande resursbehov
Kostnader for extra satsning avfallshantering 6kning 2 mnkr pé drift och 20 mnkr pd underhall
per ar.

Summa bedémt tillkommande ar 13,5 mnkr per ar for driftskostnad (ca 67,5 mnkr 2020-2025)
och kostnaden for befintlig Plusférvaltning &r 6,5 mnkr och for Trygghetsvérdarna (7 pers) 3,5 mnkr,
finns i ordinarie budget.



Identifierade risker med hogt riskvarde

Risk strategi

Riskniva Riskbeskrivning

Atgirder

1. Risk for finansiell
paverkan pa
dotterbolag

2. Risk for
fortroendeskada hos
hyresgaster

3. Risk for
ifragasattande av
affarsmassighet

4. Risk for paverkan i
omradet av
konjunkturen

5. Risk for problem i
genomférandet av
projekt

6. Risk kopplad till
kriminalitet

7. Beroende av andra
parters arbete

8.Risk for stopp da det
gadller ombildning till
bostadsratter

9|Risk for negativ paverkan pa kassaflode och kortsiktigt
forsdmrad soliditet samt svarighet att uppna
avkastningskrav.

Beslut om utdkad budget for drift och underhall samt beslut om
inv. i befintligt bestand fattas enligt géllande ordning. Negativ
paverkan bedéms rymmas inom den finansiella strategin.
Merkostnad for superférvaltning och framtidens stadsutveckling
kommer att redovisas I6pande till styrelse. Uppféljning av
strategi sker 3 ggr per ar till koncernstyrelsen.

Risk for att satsningen leder till minskat fortroende fran
hyresgasterna.

Insatserna inom superférvaltning 2020-2025 bedéms ha god
effekt pa trygghet. Strategin anpassas och formas lokalt och
arbetet sker tillsammans med hyresgésterna. Insatserna inom
stadsutveckling 2020-2030 innehaller stora investeringar och
satsningar som skapar framtidstro. Arbetet kommuniceras bade
lokalt och i Bostadsbolagets alla kanaler.

Risk for att satsningen ifrdgasatts av hyresgaster eller andra
aktorer utifrdan om den &r affarsméssigt motiverad.

Strategin ar affarsmassigt motiverad utifran att investeringarna
bibehaller/6kar marknadsvérdet, nyproduktionen ger synergier
med befintligt bestand och forvaltning, nyproduktion pé egen
mark genererar 6kat kassafléde, riktade satsningar minskar den
upplevda otryggheten i omradena och ett breddat bostadsutbud
medfor 6kad efterfragan och attraktivitet.

Risk for att mojligheten att na malet forsvaras av
férandringar i omradet géllande utveckling i
samhallsekonomin, arbetsmarknad, bostadsmarknad,
migrationsmonster.

Uppfdljning av strategi sker 3 ggr per ar till styrelsen.
Omvérldsanalys av marknadslage genomfors I6pande och
informeras pa styrelseméte.

Risk foér att det saknas genomférandekraft/vilja hos
entreprendrer gallande produktion. Interkonkurrens inom
Framtidenkoncernen. Resursbrist inom stadens
forvaltningar vilket kan paverka genomforanden av projekt i
tid.

Inképsavdelningen pa Bostadsbolaget arbetar aktivt med
upphandling och har god framférhallning.
Samarbete/samordning inom Framtidenkoncernen.

Na&r vi nu jobbar aktivt for att minska de kriminellas
paverkan och det blir jobbigare fér deras verksamhet kan
hoten mot var personal 6ka som forsvarar vart arbete. Har
finns ocksa risken om polisen inte far tillrackliga resurser for
att stotta vart arbete.

Detta méter vi genom 6kad utbildning och férstaelse dver vilka
krafter vi har att gora med. Vi behéver bli skickliga pa
konflikthantering och jobba aktivt for att starka personalen. Vi
behover ha en stark sakerhetsavdelning med néra kontakt till
polisen.

For att vi ska kunna genomféra vara planer med den
intensitet sa behover andra verksamheter som
stadsbyggnadskontoret och fastighetskontoret ha kraft att
kunna mota oss med detaljplaner, bygglov mm

Har behdver vi jobba med forstaelse sa att alla i staden
prioriterar detta arbetet med de sarskilt utsatta omradena.

For att genomféra ombildning behéver man 2/3 majoritet
vilket kan vara svart att fa da hyresgasterna i vara omrade i
flera fall har sma ekonomiska mariginalermarginaler.

Har behodver vi 6ppna for kreativa modell for att lyckas na
framgang.

Insatser som redan pagar eller ar paborjade och som kommer att
utvecklas inom ramen for satsningen:

e Bred samverkan
Samverkan med foreningar, HGF, Stadsdelsforvaltningen och skolor i Hammarkullen for att
frimja den institutionella och kollektiva formagan.
Exempel pa hur pigiende samverkan ser ut:

- Uppréttande av en matris for ansvarsfordelning (HUKI-matris) for Bostadsbolaget, Polisen
och SDF.

- Exempel pa samverkande aktiviteter:

- Sétt farg pa Goteborg (samarbete med HGF),

- Miljoambassadorer (projekt med HGF och skolorna),

- Fotbollstrining (samarbete med Hammarkullens BK),

- Cykelkurs (samarbete med Cykelframjandet),
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- Sommarvérdar (samarbete med SDF),

- Julfirande (samarbete med Hamsam),

- Aktivitetshuset, Parkleken och Fixoteket (samarbete med SDF),
- Hammarkullekarnevalen

- Samarbete med utbildningar pa Chalmers

Resurser for samverkan:

Utvecklingsledare ”Samverkan” far hir en vidareutvecklad roll.

Boendedialog

-En ”Boskola/Vilkomstinformation” for nyinflyttade hyresgéster i omradet.
-Jobbsatsningar lokalt i Hammarkullen

Hur genomfors boendedialog:

- Informationsméte 1 informationslokal (ligenhet) med nyinflyttade en gdng/manad.
- Trygghetsméssa i omrédet.

- Jobbsatsningar i omrédet.

Resurser for boendedialog:

Utvecklingsledare “boendedialog” fér hir en vidareutvecklad roll.

Flytt av distriktskontor

Flytta distriktskontoret med all distriktsovergripande personal till nya lokaler i
Hammarkullen/Bredfjéllsgatan. Detta stdrker Hammarkullen och ger 6kad lokal nirvaron och
ger stodet till omradet. Distriktskontoret vintas kunna borja anvéindas i januari 2021. En bra
symbolhandling nir superforvaltningen startar.

Lokal kommunikationsstrategi

Skapa en lokal kommunikationsstrategi for Hammarkullen (och de 6vriga omradena pé
distriktet).

Genomforande av lokal kommunikationsstrategi

- Lokala kommunikationsplaner.

- Hitta rétt kanaler att na ut till hyresgéster och féreningar i Hammarkullen.

- Skapa en kommunikation for att frimja den institutionella formagan med Ovriga aktorer i
omradet s& som Polisen och SDF.

Resurser for den lokala kommunikationsstrategin:

Distriktskommunikator.

Fokus Bredfjallsgatan

Projekt for att rusta upp Bredfjillsgatan som idag drar ner” intrycket for hela omréadet.
Genomforande av Fokus Bredfjillsgatan

Fasader, utemiljo, balkonger, avfallshantering, trygghetsskapande atgarder, tvittstugor, garage
och parkeringar.

Resurser for Fokus Bredfjillsgatan

Fastighetsutveckling, se separat bilaga.

Granssattande arbete

Skapa tydliga granser for vara hyresgéster och foreningar.

Genomforande av grinssittande arbete

Tillrattavisande samtal med hyresgéster, konsekvensinformation tillsammans med
Storningsjouren.
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Resurser for granssittande arbete
Utvecklingsledare " Trygghetsansvarig” (vidareutveckling av befintlig roll).

Markagare i Hammarkullen

Tydliggora och samverka om markédgandefrdgan i Hammarkullen.

Genomforande av tydliggéorande av markégare i Hammarkullen

Bostadsbolagets forslag ar att vi ska ta over skotseln av markytorna i Hammarkullen for att fa
likvirdig standard och snabba beslut i hela omrédet.

Resurser for arbetet

Ej klarlagt.

Lagesanalysmoten

Framja den institutionella formégan med Polisen, SDF, GU och andra intressenter som har
koppling till omrédet.

Genomforande av liigesanalysmoten

Lagesanalysmoéten 1 gng per ar for att gd igenom bade gemensamma och egna satsningar i
omradet samt analysera effekter och utfall. Inbjudan har gatt ut for aren 2020-2025.
Resurser for ligesanalysmoten

Hela gruppen som arbetar med superforvaltning deltar.
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Framtidens stadsutveckling 2020-2030

Genom framtidens stadsutveckling i véra utvecklingsomréden 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 bdde véra hyresgéster och omvérlden att vi menar allvar.

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

Insatserna bedoms bidra till stadsutveckling och ddrmed visentligt bidra till mojligheten att na
koncernens mal.

Insatserna beddms vara mdjliga att starta inom kort tid och ge resultat innan 2030.

Insatserna beddms ligga inom ramen for koncernens radighet och uppdrag.

Grunden for framtidens stadsutveckling laggs genom féoljande insatser:

Underhall och investering i befintligt bestand

Genomforande i Hammarkullen

Det finns ett stort behov av renovering i Hammarkullen sarskilt i de fastigheter Bostadsbolaget
kopte 2015. Viktigaste satsningen ér pa Bredfjillsgatan — ett ombyggnadsprojekt med nya
fasader, utokning av ldgenhetsytan, miljohus och tvéttstugor pa garden, trygg parkering och
utemiljo, redovisas i Bilaga 1 ”Fokus Bredfjall”. Under 2021 kommer vi att utreda
mojligheten till ombildning.

Fastighetsutvecklingsavdelningen har tillsammans med férvaltningen tagit fram en
strategimatris for omradet. Dar samtliga dtgérder sorterats pa foljande sétt:

A= atgirder som maste goras kopplat till rent, snyggt och tryggt

B= atgirder som gor skillnad socialt- och &r varumaérkesrelaterat

C= atgérder som prioriteras i ordinarie budget och som konkurrerar med 6vriga atgérder i
fastighetsbestandet

Bedomt tillkommande resursbehov:

- A: 305 mnkr

- B: 202 mnkr

- C: 798 mnkr

Totalt for A och B 507 mnkr (2020-2025)

I Bilaga 2 beskrivs de olika atgéarderna per bostadsomrade klassificerad i grupp A-C med en
beddmd kostnadsniva.

Social investeringsfond for framtidsgenerationen

Vi forbdttrar forutsdttningar for barn och ungdomar som bor hos oss genom aktiviteter fore
och efter skolan, sommarjobb och fordldrastid.

Genomforande i Hammarkullen

- Utvecklingsledare i samverkan ansvarar for omradet.

- Vi fortsétter med de barn- och ungdomssatsningar som vi redan har pa gang. Exempelvis
satsningar pa lovverksamhet och eftermiddagsverksamhet.

- Vi har bemannad parklek.

- Vi gor satsningar tillsammans med skolorna. Detta gor vi i néra samarbete med
hyresgésterna, stadens forvaltningar, féreningar och néringslivet.

Bedomt tillkommande resursbehov

For aktiviteterna 6 mnkr (1 mnkr per ar).



Jobblyft

Vi erbjuder anstdllning till fler som bor hos oss och dppnar upp for smdforetagande i var
lokaluthyrning och vara upphandlingar.

Genomforande i Hammarkullen

Utvecklingsledare, boendedialog och jobbsatsning ansvarar for detta omrade. Ett viktigt fokus
ar vidareutvecklingen av Vdlkommen till Framtiden dér vi samarbetar med
arbetsformedlingen och Arbvux ger langtidsarbetslosa i vara utvecklingsomraden praktik for
att komma in pd arbetsmarknaden. All upphandling ska givetvis omfatta jobbsatsningar. Varje
ar erbjuder vi totalt 90 handledda sommarjobb for barn i vara utvecklingsomraden utdver vara
ordinarie sommarjobbsatsningar.

Bedomt tillkommande resursbehov

Vi behover se over lokaler med forutséttning att hantera jobbsatsningar.

En engéngskostnad pa cirka 1,5 mnkr forsta &ret och 1 mnkr for drift per ar.

Spjutspetssatsning

Vi lockar fram innovation i och till vara utvecklingsomrdden genom att finansiera
spjutspetssatsningar inom social och ekologisk hdllbarhet och hilsa.

Genomforande i Hammarkullen

Utvecklingsledare med fokus pa boendedialog och jobbsatsning ansvarar for detta omrade.
Fokus hir dr boendedialog- och demokratifragan. Detta arbete hdanger ndra samman med
jobbsatsningar. Vi har en pott med pengar dar man kan dska medel for skolsatsningar,
ungdomspanel med mera. Det viktigaste hér &r att granska ansokningar utifran mélet att det
ska leda till utvecklingen av en trygg och séker boendemilj6 och bygga ett positivt varumérke.
Bedomt tillkommande resursbehov

Totalt for utvecklingsomrédena sitter vi av 3 mnkr per ar.
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Metod

Var metod beskriver hur vi ska arbeta {or att genomfora strategi for utvecklingsomraden. Vi behover
en kultur som mojliggor och plockar fram det bista av ledare och medarbetare, en organisation som
ger forutsittningar for att styra, fokusera och kraftsamla och en ekonomisk satsning som ger oss
verktyg att kunna &stadkomma resultat pé riktigt. Tre forutséittningar — som var och en och alla tre
tillsammans - bildar till de forutsittningar som kravs for att vi ska kunna astadkomma den omfattande
forflyttning som detta innebér.

Kultur

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

Att genomfora strategi for utvecklingsomrade Hammarkullen krdver en kultur i koncernen som
mojliggor och plockar fram det bésta av ledare och medarbetare. Det krdvs en kultur som hjélper oss
att fokusera p4 att agera och l9sa problem, ténka nytt, vara modiga och orka misslyckas emellanét.

Bostadsbolaget bedriver arbetet med att bidra till att Hammarkullen inte ska finnas med pé polisens
lista Gver sdrskilt utsatta omraden ar 2025 utifran f6ljande ledord:

—_

Raka ryggar och varma hjartan

Tillsammans i koncernen

Tillsammans med hyresgasterna

Vi gor allt vi kan och skyller inte ifran 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 tillrackligt modiga

2.
3.
4.
5.
6.
7.
8.
9.

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




Organisation

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

ORGANISATION

For att na vart mal krévs en organisation som ger forutsittningar for att styra, fokusera och kraftsamla.

Kommunikator Administrator

FV 1 FV2 UTV chef

Hammarkullen Hammarkullen Social hallbarhet

Trygghetsvards-

samordnare

Trygghetsvardar
6 st

UTV ledare

Samverkan

UTV ledare

Trygghetsansvar

UTV ledare

Boendedialog

Kundvard

1 F

Bild: Organisation for superforvaltning i Hammarkullen

Superforvaltning &r ett utmanande uppdrag som kréver en stark och tydlig organisation dir en utokad
forvaltning kompletteras med en organisation for social hallbarhet. Férvaltningen ar utdkad och
forstarkt sedan 2015 med plusforvaltning. For att lyckas med uppdraget; superforvaltning kompletteras
forvaltningsorganisationen med en grupp for social héallbarhet. Ledare for den gruppen ar
utvecklingschef social hallbarhet. Genom denna grupp fér vi ett starkt lokalt ledarskap med fokus pa
de sociala fragorna, som samarbete, jobbsatsningar samt sdkerhet och trygghet. Tillsammans med
forvaltningen far vi ett starkt team for att forflytta omradet fran polisens lista for sarskilt utsatt omréde.
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Med en utvecklingschef i Hammarkullen ger vi distriktschefen utrymme att stétta forvaltningen i
Ovriga omraden sa att inget nytt omrade trillar in 1 polisens lista for sérskilt utsatta omraden.

Ekonomi

* Vi har gjort en preliminar bedémning om ca 97,5 mnkr i 6kad drift
och ca 697 mnkr for extra underhall och investering i befintligt
bestand.

Genomforande av strategin for Hammarkullen krdaver omfattande resurser for att lyckas. Satsningen
innebdr badde 6kade driftskostnader for superforvaltning 2020-2025 och Framtidens stadsutveckling
2020-2030 samt 6kat underhall och investeringar inom befintligt bestdnd inom ramen for Framtidens
stadsutveckling.

Finansiering av de extra satsningarna pa bade drift och underhdll & investering sker genom bolagens
kassafloden. Nér koncernens affdrsplan och budget ér faststélld erhalls ett utrymme for omradet
Hammarkullen. Innan koncernens affarsplan och budget faststills véigs frdgan om
organisering/styrning in i prévningen.

Tabellen nedan dr en prelimindr beddmning av tillkommande driftskostnader och extra underhall och
investeringar i befintligt bestind som behdver genomfoéras for att bidra till att Hammarkullen inte
langre ska vara ett sirskilt utsatt omrade &r 2025.

Den ekonomiska beddmningen kommer behdva uppdateras arligen utifrdn bdde koncerndvergripande
prioriteringar och prioriteringar inom bolaget.

Varje enskilt investeringsdrende kommer prévas enligt gidllande riktlinjer och tillkommande extra
insatser inom ramen for strategin utifran om de bedéms ha god effekt pa malet att lyfta bort omradet
frén polisens lista for sérskilt utsatta omraden.
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Preliminar bedémning

(mnkr) Verkligt utfall 2019 | Bedomt Bedomt
(mnkr) marginalbehov per dr | marginalbehov totalt
2020-2030 (mnkr) 2020-2030 (mnkr)
Drift 101 9,7 97,5
Underhall & 52 69,7 697
investering i befintligt
besténd
Totalt 153 79,4 794
Styrkort

Uppf6ljning av strategier och mal 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 over tid. Styrkorten ar uppbyggda sa att det gér att f6lja omradenas utveckling
bade samlat och enskilt over tid.
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BREDFJALLSGATAN - HANDLINGSPLAN

LANGSIKTIG PLAN - AKTIVITET NU!

Sedan 2016 har Bostadsholaget full radighet dver Bredfjallsgatans utveckling, genom forvarv av samtliga fastigheter.

De underjordiska garagen har i omgangar skadats vid anlagda bilbrander och har tveksam byggnadsmassig status.

Fasaderna har tillfalligt sakrats genom bultning av fasadelement, primart, prefabricerade balkongfronter.

Raddningsvagar har tillfalligt sakrats till fastigheterna genom stampning av garagebjalklag och nedtagning av trad.

Kriminella aktiviteter forekommer i och runt husen.

Kallarna och tvattstugorna ar mycket otrygga.

Gardarna behdver utvecklas ur trygghetsperspektivet och med nya funktioner.

Sophanteringen ar av betydande volym, cirka 30% hdgre an i andra omraden. Det centrala sopsugsystemet ar uttjant och atervinning och
grovavfallshantering fungerar daligt i omradet.

I samband med utvecklingen av Hammarkulletorget maste handel och verksamheter koncentreras dit och de verksamheter som i dagslaget har
lokaler pa Bredfjallsgatan bor erbjudas nya lokaler vid torget.

Under varen 2020 har Bostadsbolaget paborjat ett omfattande programarbete i syfte att genomfiora ett forandringsarbete pa Bredfjallsgatan
och Hammarkullen i 6vrigt. Programarbetet syftar till att identifiera de atgarder som kan starta i narframtid och samplanera dessa med framtida
atgarder som kraver ny detaljplan. Men, vi maste borja arbetet nu, for de boende lever i situationen nu och fortroendet maste dterupprattas.

Summantaget krdvs ett helhetsgrepp for att lyfta Bredfjdllsgatan!

_: : } OVERGRIPANDE UTVECKLING OCH ATGARDER

A
Garagen - rivning
1. Parkering = utredning

Renovering av a. Gardsfasader b. Utsidor
Omdaning av Bottenvaning till stérre lagenheter
Gardarnas utformning och funktioner (sop, tvatt)
Entréerna

Utveckling av naturmark

ol el

]

1. ROT och mer BOA for normalplan
2. Utveckling av signalfasader mot Hjallbovagen

1. Forskola och utemiljé

E

1.7 Parkeri
R bl &, Bostads

bolaget

b

ol iy AR b.-“‘ . . 4—.—_‘ 5 | -.

,&, Bostads

0 st bastadshus, 828 ligenheter, ca 15 lokaler (Bredfjall 20-34), 32 trapphus, 2 garage — ca 340 P , en parkering - cal70 P, en gird stor som halva Heden, 1 farskola... < b D|39Et
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BREDFJALLSGATAN - Vad kan vi gor nu? - Vad maste vinta?

BYGGLOV ELLER DETALJPLAN

-Hammarkullen vantar...

Generationer vaxer upp, utredningar, medborgardialoger, handelsutredningar genomfors, men vi levererar inte.

Fortroendet minskar, otryggheten okar, halsotalen ar laga. Kriminella element ar aktiva i omradet. Ingen vdgar sig ner i kallarna. Bilar parkerar
pa gardarna. De som kan flyttar. Husen lagas och forvaltningen sliter dag efter dag for att uppratthalla en bra boendemiljo.

Vi mdste borja visa verkstad! Sa vad kan vi gora NU?
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BREDFJALLSGATAN - Bilden av HAMMARKULLEN

VAD AR EN GOD AVSTANDSVERKAN?

- Genom omprogrammering av ett antal bostader for att mota forandrade behov for olika familjekonstellationer och ett bredare och mer flexibelt
bestdnd skapas forutsattningar for att forandra bilden av Hammarkullen.

- Genom kompletterande volymer tillskapas ytterligare rum till bostaderna samtidigt som en annan avstandsverkan kan uppnas. Grundvolymernas
storskalighet bibehalls men kompletteras med skalforskjutande volymer som signalerar forandring och kompletterar storskaligheten med dels en
mellanskala och dels en mansklig skala.

En ny bild av Hammarkullen.

- I gatuperspektivet tillfors majlighet till overblickbarhet och "fler 6gon” langs gatan och langs fasaderna. Vasterlagen skapas, vilket tillfor
narvaro i gaturummet under kvallstid. De i gaturummet monotona fasaderna bryts upp och rytmiseras genom tillaggen.

Utvecklingen av Bredfjallsgatan och aktivering av gaturummet ar det forsta steget i en langsiktig utvecklingsplan med malsattningen att aktivera
zonen mellan Hjallbovdagen och Hammarkullen dver en storre del av dygnet men det ligger utanfor ramen for det nu pagdende arbetet.

F . ] 4
Hoghusdelen har i hég grad £&t1 sin utformning bestimd av de rddande

terrédngfdrhidllandena i planomrédets centrala del. Byggnadskropparna "

har placerats s& att de omsluter tvd i terringen markerade hdjdpartier. " A ‘i-i<
S&val londskapet som en Onskan om produktionsanpassning har motiverat » .
relativt ldngn byggnadskroppar. For att arkitektoniskt bemidstra dessa,
foreslds en uppdelning dels med smala slitsar, dels med variationer av
toklisthOjden. De sistndmnda medverkar ocksa i vissa fall +$ill bdttre
solbelysningsforhidllanden. Vid studiet av husutformmingen har Zven be-
aktats Onskon on en god avstindsverken.
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BREDFJALLSGATAN - Trygga och aktiva GARDAR

AKTIVERING AV GRANSZONEN MELLAN INNE OCH UTE!

Genom en rivning av garagebjalklaget skapas helt nya forutsattningar for bottenvaningarnas relation till utemiljon. Entréerna gors om och flyttas
ut for trygghet och dcverblick.Aktivering avimpedimentszoner till forman for aktiva uteplatser skapar en tydligare gransdragning mellan privata

och gemensamma ytor.

Genom omprogrammering av bottenvaningarna till stora lagenheter for barnrika familjer med entréer direkt mot uteplatserna skapas aktivitet
samtidigt som storningar i trapphusen minskar. Bottenvaningarna aktiveras, blir levande och dppna.

Genom den forestdaende fasadrenoveringen ges forutsattningar for att aktivera fasaderna och flytta ut balkongerna utanfor fasad. Idag uppfattas
de indragna balkongerna som svarta hal i fasaden. Vid den forestaende ombyggnaden kan dessa klimatiseras och tillforas till bostaderna.
Balkonger flyttas ut utanfor fasaderna eller byggs om och tillfor forutsattningar for okad narvaro i gardsrummen i sdder och vasterldagen.
Forraden maste flyttas upp fran kallarna. Att placera dessa i ldgenheterna eller i anslutning till balkongerna ger sdkra forrad for de boende.
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Illustration:
Princip far aktivering av Bredfjdllsgatans gdrdsfasader mot séder (och vister)

fasadliv.

Projektionen av byggnadsdelen & matvard om byggnadsdelens l3gsta punkt &r belagen 1sgre &n 3,00 m ovan
mark och dess horisontella djup &r stérre 4n 0,50 m.

Projektionen &r ocksd métvérd om byggnadsdelens I&gsta punkt &r beldgen mellan 3,00 m och 5,00 m ovan
mark och dess framkant, exklusive héngrénnor, rdcken etc., ligger mer &n 1,50 m utanfér underliggande

SS 21054:2020 {Sv)

\

i,

[y Ty

Figur 18 - Byggnadsarea vid utkragande byggnadsdelar

Illustration: utdrag ur SS 21054:2020 - Area och Volym

anger fdrutsdttningar for utkragande byggnadsdelar.
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Hammarkullen

A-projekt

Bilaga 2

Bredfjallsgatan

Superprojekt
trygghetssakra
fastigheter

Superprojekt
Avfallshantering
utan
nedskrapning

Superprojekt
Ovrigt

B-projekt

C-projekt

Ombyggnad/renovering

Samtliga omraden i Hammarkullen

Alla omrade Trygghetssékra
fastigheter

90 000 000

Alla omrade Sophantering utan
nedskrapning

30 000 000

Summa

90 000 000

30 000 000

Ombyggnad/renovering

P-dack Bredfjallsgatan bada garagen
(rivning) planeras starta 2021

25000 000

Ersattningsparkering Bredfjallsgatan,
bada garagen, planeras utforas 2021

25 000 000

Badrumsrenovering Bredfjallsgatan (200
badrum/ar ”light”),

72 000 000

Klimatskarm? Inkl utbyggnad av Igh/
balkonger planeras utféras 2022-2032

5000 000

500 000 000

Nya miljéhus/avfallssystem start 2021

20 000 000

Nya gardstvattstugor start 2021

10 000 000

Summa

20 000 000

65 000 000

72 000 000

500 000 000

Utemiljo

Diverse utemiljo, bilogisk manfald,
réjning, asfaltkompl mm)

5000 000

Bleysning, motesplatser, aktivitetsytor,
odlingsytor; entréer

5000 000

10 000 000

Summa

5000 000

15 000 000

Energi

IMD-upprustning (2022) | samband med
badrum satts nya vv/kv-matare.

3 000 000

Atgarder undercentraler, byte karl, &r
2020-

1000 000

Byte sytr och regelr UC, 8 st UC med
kringutrustning, ar 2025-

1000 000

Uppkoppling samtliga aggregat (20 st
saknar uppkopplig styr och regler) ar
2021-

600 000

Renovering aggregat Bredfjall 8-12, 14-
18, 20-24 1 aggregat/hus

1000 000

Summa

6 600 000

Summa Bredfjdllsgatan

5000 000

20 000 000

80 000 000

72 000 000

506 600 000




Gropens gard

Superprojekt
trygghetssakra
fastigheter

Superprojekt
Avfallshantering
utan
nedskrapning

Superprojekt
ovrigt

B-projekt

C-projekt

Ombyggnad/renovering

Badrumsrenovering "light" Gropens gard
(200 badrum/ar)

50 000 000

Klimatskarm inkl balkonger planeras
utforas ar 2026-2028

70 000 000

Nya tvattstugor pa gard (ev flytta
tvattstugor fran Drakblommegatan samt
kompl) ar 2022-

3 000 000

Nya garagelangor

8 000 000

Summa

3000 000

120 000 000

8000 000

Utemiljo

Gard 2?, planeras utféras ar 2021

5000 000

Parkering, asfaltering

2 000 000

Omdragning av VA-parkering,utfors 2021

1300 000

Summa

1300 000

2 000 000

5000 000

Energi

Varme- och va-ledningar i kulvert under
husen (ej 2-6, 7-11) Byte i samband med
stamrenov.

2 000 000

IMD-utrustning (utférs i samband med
stamrenovering nya vv/kv-matare)

1000 000

Byte styr och regler UC, 6 st UC samt
kringutrustning ar 2025-

600 000

Summa

3 600 000

Summa Gropens gard

4300 000

122 000 000

16 600 000

Hammarkulletroget (bostdder)

Superprojekt
trygghetssdkra
fastigheter

Superprojekt
Avfallshantering utan
nedskrapning

Superprojekt
ovrigt

B-projekt

C-projekt

Ombyggnad/renovering

P-dack renovering, start ar 2021

15000 000

Hissrenovering 18 st, start 2020

12 000 000

Stambyte liggande samlingsledningar i
kdllare/markplan, start 2020

2 500 000

Avfallshantering

12 000 000

Summa

12 000 000

27 000 000

2 500 000

Utemiljo

Se 6ver naturomradet,
naturvardsinsatser, atgardsplaner
naturyta.

1000 000




Summa 0 0 0 1000 000 0
Energi
IMD-installation 3000 000
Byte av styr och regler, UC och flaktar
20205 -, 7 st UC samt kringutrustning 1000 000
Byte av franluftsflaktar, 20 st kvar 2 000 000
Summa 0 0 0 (1] 6 000 000
Summa Hammarkulletorget (bostédder) 0 12 000 000 27 000 000 1000 000 8 500 000
Superprojekt
Superprojekt |Avfallshantering
trygghetssdkra (utan Superprojekt
Sandeslatt fastigheter nedskrapning ovrigt B-projekt C-projekt
Ombyggnad/renovering
P-dack renovering, start 2022 10 000 000
Badrumsrenovering (100 badrum/ar)
2022-2025 115 000 000
Fonsterbyte vissa fasader ar 2023 20 000 000
Nya miljchus 6 st ar 2020 12 500 000
Summa 0 12 500 000 10 000 000 (1] 135 000 000
Utemiljoé
Entréer, bagar samt uteplatser gérs om
vid bagarna 7 500 000
Skapa storre dangsytor, biologisk mangfald 1000 000
Summa 0 0 8 500 000 (1] 0
Energi
IMD-installation 2 000 000
Byte styr och regler UC ar 2025-, 8 st UC
inkl kringutrustning 1200 000
Atgard bristfllig ventilation i samband
med fasadrenovering, ateruppbygga
tilluftsystemet. 5000 000
Summa 0 0 0 (1] 8200 000
Summa Sandeslatt 0 12 500 000 18 500 000 0 143 200 000
Superprojekt
Superprojekt | Avfallshantering
Hammarkullen centrum trygghetssakra utan Superprojekt
Hoghuset fastigheter nedskrapning ovrigt B-projekt C-projekt
Ombyggnad/renovering
Fasadrenovering 60 000 000
Diverse 60 000 000
Summa 0 0 0 (1] 120 000 000
Utemiljoé
Uteplatser? Upprustning det som finns? 2 000 000
Fa in mer gronska och miniparker 7 000 000
Belysning 4000 000
Summa 4000 000 0 2 000 000 7 000 000 (1]

Energi




Energioptimering 3000 000
Summa 0 0 0 0 3 000 000
Summa Hammarkullen centrum 4 000 000 0 2 000 000 7 000 000 123 000 000
Superprojekt
Superprojekt | Avfallshantering
trygghetssakra utan Superprojekt
fastigheter nedskrdpning ovrigt B-projekt C-projekt
Hela Hammarkullen 99 000 000 74 500 000/ 131800000, 202000000/ 797 900 000
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Strategi for utvecklingsomrade
Biskopsgarden 2020-2030




Inledning

Syfte

Strategi for Bostadsbolagets delar av utvecklingsomréde Biskopsgérden konkretiserar vad som ska
goras for att inte omradet ska finnas kvar pé polisens lista for sirskilt utsatta omraden ar 2025.

Bakgrund

Kommunfullmaktige beslutade i budget for 2020 att ambitionen &r att ingen del av staden ska finnas

med pa polisens lista Over sérskilt utsatta omradden 2025. Framtidenkoncernen har getts en viktig roll
att fylla for att staden ska na malet. Vi ska bidra till att det inte finns ndgra sérskilt utsatta omrdden i
staden dr 2025 och vdr foreliggande strategi beskriver vad och hur vi ska gora for att nd dit.

Framtidenkoncernens strategi for utvecklingsomrdden omfattar dren 2020-2030 och géller fran det att
den antogs av styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden 2020 fram till &r 2030.



Utvecklingsomrade Biskopsgarden =
ett sarskilt utsatt omrade

Utsatta omraden &r ett begrepp som polisen i Sverige sedan 2015 anvénder for att beskriva
forortsomréden och stadsdelar med dver tid 14g socioekonomisk status och kriminell paverkan pa
lokalsamhaéllet. Omradena delas upp i sdrskilt utsatta omraden, riskomraden och utsatta omraden. 1
Goteborg finns i nuldget sex sdrskilt utsatta omraden, ett riskomrade och tva utsatta omraden.

Till de sérskilt utsatta omrédena rdknas Bergsjon, Biskopsgérden, Hammarkullen, Hjillbo, Lovgérdet
och Tynnered. Gérdsten ér ett riskomrade och Hisings-Backa och Rannebergen riknas som utsatta
omréden.
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Utsatta omraden 2019

Tynnered
S S&rskilt utsatt omrade

Risk-/utsatt omrade

De sérskilt utsatta omrddena i Goteborg &r omraden som i olika utstrickning préglas av laga
inkomster, lag forvarvsfrekvens, utbredd barnfattigdom och generellt laga skolresultat. I kombination
med en hogre utsatthet for brott och en upplevd otrygghet ar forutséttningarna for utveckling i positiv
riktning svéra.!

Samtidigt finns det faktorer som talar for att omraddena kan utvecklas at ritt hall. Ett exempel é&r att det
i samtliga sarskilt utsatta omraden i Géteborg finns en stark allmédnnytta pa plats. Det innebér att
Bostadsbolaget agerande kan ha stor paverkan pé utvecklingen i Biskopsgarden.

Det ér ocksé Bostadsbolaget beddmning att Biskopsgérden rymmer en stor utvecklingspotential — bade
for vara hyresgéster och for oss som fastighetségare.

' Kriminell pdverkan i lokalsamhdllet — En Iligesbild for utvecklingen i utsatta omrdden, Nationella operativa
avdelningen (NOA), 2019



Biskopsgarden — Sarskilt utsatt omrade

13 098 bostdder i
hela Biskopsgarden

= Hyresritt
m BR/AR

5 697 bostader
tillhér
Framtidenkoncernen

Biskopsgarden

Utvecklingromeide
| Bastadibalage

= Framtiden

Bl Foseidon -
e - ®m Annan hyresvard

Grrig betryggele

Omriadesfakta
Folkméangd, 2019 30319
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 &mnen (per skola), 2018/19 43,8% - 80%
Planerad nyproduktion (antal bostéder), 2020-2030 1165

e Varav bostadsritter och egnahem 175

e Varav hyresrétter 100

e Varav boendeform ej klart 890




Utgangspunkter

Framtidens bedémning ar att de insatser som koncernen kan gora under kommande &r inte kommer att
mojliggora en jamlik stad utan segregation. Ddremot bedomer Framtiden att det &r mojligt att na
stadens ambition att Goteborg inte ska ha nagra sarskilt utsatta omraden 2025. De insatser som
koncernens bolag tillsammans har rddighet 6ver kan bidra vésentligt och dr sannolikt en forutséttning
for att ambitionen uppnés. De insatser som genomf{ors kommer ocksé ha stor betydelse for att minska
segregationen och minska ojdmlikheten.

Tidigare forskning och rapporter ger en bild av uppdragets omfattning och svarigheter men styrker
ocksa att koncernens samlade insatser &r viktiga for att staden ska nd maélet och att det inte 4r mdjligt
utan oss. Den erfarenhet bolaget har av god forvaltning i Biskopsgarden pekar ocksa pa att vi har
forutséttningar for att lyckas.

Plusforvaltning 2015-2020

Norra Biskopsgérden har varit ett utpekat utvecklingsomréade i koncernen sedan 2015 och ett sarskilt
utsatt omrade sedan polisen borjade med denna definition 2015. Forvaltningen i de sérskilt utsatta
omrédena har under lang tid varit tyngre 4n i 6vriga omréden i Bostadsbolagets bestdnd. Detta gjorde
att de anstéllda i dessa omraden valde att byta omréade internt i bolaget sa snart tillfalle gavs, vilket 1
sin tur gjorde att det inte blev nagon bra kontinuitet i arbetsgrupperna.

Malet var att det skulle vara lika bra att bo i alla vira omréden vilket inte var mdjligt att uppna i
radande situation. Vi pa Bostadsbolaget insag att det behovdes en hogre personaltithet och ett
omradestilldgg pé 16nen for att nd mélet om kontinuitet i arbetsgruppen med malséttning ett rent,
snyggt och tryggt bostadsomréade. Detta genomfordes och kom att kallas plusférvaltning.

Norra Biskopsgarden, samt till viss del Lansmansgarden, var de omraden i Biskopsgarden som
karakteriserades som utvecklingsomrade fram till 2019 da koncernen utékade omrédet till hela
Biskopsgérden. Plusforvaltning har hittills omfattat Norra Biskopsgérden och i viss mén &ven
Lansmansgéarden med utdkning av servicepersonal genom anstillning av ytterligare fastighetsvirdar,
miljovardar samt lokalvardare berdknat efter en kvot om ca 1,5 jamfort med normal forvaltning i
Ovriga omraden. Vi har dven forstirkt med en forvaltare och inrdttat en Bovardtjénst for att bemanna
Boservice med utdkande oppettider jamfort med 6vriga omraden. Efter koncernbeslut tillsattes 6
trygghetsvirdar samt en trygghetschef i Norra Biskopsgarden och Lansmansgarden 2018 for
bemanning av omradet alla dagar i veckan hela aret fram till kl. 23.00.

Vi har anstillt en utvecklingsledare i Norra Biskopsgarden for att ansvara for alla sociala projekt.
Inom ramen for denna utveckling har vi iordningstéllt en samlingslokal ”Orkanen” f6r
sammankomster, 6ppen for samtliga boende i omradet. Utvecklingsledaren ar kontaktperson for
samtliga foreningar och arbetar med boinflytande tillsammans med hyresgéstforeningen och har
ansvar for samtliga aktiviteter i Orkanen. Utvecklingsledaren dr Bostadsbolagets representant i diverse
samverkansgrupper i stadsdelen som exempelvis BoBra processen.

Som forsta fastighetsbolag i norra Europa har vi infért Boendebudget i Biskopsgérden. Detta dr en
demokratimodell for boendeinflytande. 2019 avsattes 100 000 kr och 2020 avsattes 500 000 kr for
boendebudget i Norra Biskopsgarden.

Vi har varje &r avsatt sérskilda utvecklingsmedel for dtgérder i bostadsomradet med syfte att utveckla
bostadsomradet inom omraden som underhéll av tvéttstugor, avfallsrum, lekplatser, belysning med



mera. For att 6ka tryggheten infordes kameradvervakning i omradet. Fran borjan i Bostadsbolagets
regi men som numera overlatits till polismyndigheten i samband med en polisens utokade
kameradvervakning.

For att skapa béttre forvaltningsenheter genomfordes ett fastighetsbyte med Willhem dér
Bostadsbolaget forviarvade hyreshuset pa Friskvaderstorget mot att Willhem erholl en fastighet i S6dra
Biskopsgérden. Aret efter, 2018, forvirvade Bostadsbolaget aterstdende delen av torget frin en annan
privat dgare 1 syfte att kunna utveckla torget. Pa sa sétt kan vi bade sikra tryggheten pé och kring
torget samt att enklare fa till en start pa detaljplan f6r nyproduktion pa Friskvaderstorget.

Inom superforvaltning har omrédet Biskopsgérden som sérskilt utsatt omrade utdkats med
Lansmansgarden och Sodra Biskopsgéarden. Det gor det till ett mycket stort och geografiskt sett utbrett
omrade vilket skapar sérskilda utmaningar. Omradet innefattar 3 torg; Varvaderstorget,
Lansmanstorget och Friskvéderstorget som alla 3 &r viktiga ur ett trygghetsperspektiv och nyckel till
att lyckas med att forflytta Biskopsgarden fran Polisens lista for sarskilt utsatta omraden till 2025. Har
krévs ett bra och fruktsamt BID liknande samarbete med dvriga fastighetségare; Bostadsbolaget,
Poseidon, Willhem och Géteborgs Lokaler samt ett antal storre bostadsrattsforeningar.



Strategi

Strategin omfattar dren 2020-2030 och innehaller atgdarder som koncernen har radighet 6ver och
Bostadsbolagalets beddmning ar att planen mdjliggor att Biskopsgarden inte kommer att vara kvar
som sérskilt utsatt omrade 2025.

Framtidenkoncernens dvergripande mal &r att ingen del av staden ska finnas med pa polisens lista 6ver
sarskilt utsatta omraden ar 2025.

Mal

Det 6vergripande mélet for samtliga Framtidenkoncernens utvecklingsomraden ar:

« Framtidenkoncernen ska bidra till att ingen del av staden ska finnas
med pa polisens lista 6ver sarskilt utsatta omraden ar 2025.

Det innebér att arbetet i Biskopsgarden ska bedrivas sa att Biskopsgérden ska flyttas ner fran sérskilt
utsatt omrade. Samtidigt som inget annat omrade flyttas upp till sérskilt utsatt omrade.

Strategier

For att na det koncerngemensamma malet for utvecklingsomradena har tva strategier identifierats.
Inom de tva strategierna anges en huvudstrategi och ett antal insatser for att genomfora strategin.
Strategierna och insatserna dr gemensamma for samtliga koncernens utvecklingsomraden och géller
dven for Biskopsgarden.



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

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

De tva strategierna omfattar férvaltning och stadsutveckling i alla koncernens utvecklingsomraden.
Strategierna bedoms komplettera och forstirka varandra. Genom en god forvaltning skapas
forutséttningar for trygga omréden, vilket i sin tur ocksé skapar framtidstro och méjliggdr
investeringar och stadsutveckling. Genom ett innovativt och modigt stadsutvecklingsarbete skapas
forutsittningar for framtidstro, som i sin tur bidrar till trygga omraden.

Superforvaltning 2020-2025

Genom superforvaltning 1 Biskopsgérden kan vi bidra till att skapa trygghet. Arbetet ska goras med
raka ryggar och varma hjartan. Med raka ryggar orkar vi vara en trygghetsskapande aktor och vara
tydliga med vilka regler som behdver gélla i vara omraden for att de ska utvecklas &t rétt hall. Med
varma hjértan arbetar vi varje dag utifran ett genuint och stort engagemang for vara hyresgéster och
véara omraden.

Insatserna som ryms inom superforvaltningen &r valda utifran foljande kriterier:

* Insatserna bedoms ha god effekt pa trygghet och darmed vésentligt bidra till méjligheten att na
koncernens mal.

* Insatserna bedoms ha snabb effekt och ddirmed mojliggéra maluppfyllelse till 2025.

* Insatserna bedoms vara mdjliga att implementera pa kort tid eftersom de bygger vidare pa
befintlig forvaltningsverksambhet.

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



Planerade insatser i Biskopsgarden

Trygghetssakrade fastigheter

Vi inventerar vdra fastigheter utifrdan trygghetsperspektiv och vidtar dtgdrder for att uppnd
trygghetssikrade fastigheter. Atgdrder kan innefatta belysning, lds, utformning av
kéllarutrymmen med mera.

Genomforande

1. Koncerngemensam for definition av trygghetssdkrad (mininiva) tas fram.

2. Inventering utifran definitionen ger atgirdsplan med prioritering, klar senast juni 2021.
3. Genomforande av atgérder enligt plan.

4. Uppfoljning i IA och AktivBo.

Bedomt tillkommande resursbehov

Extra satsning p& underhall ca 14 mnkr under perioden 2020-2025. Utdver detta behdvs ca 2
mnkr per ar i 6kad driftkostnad.

Lokal narvaro 7 dagar i veckan

Vi har tva kontor i omrddet ddr vi ser att vi kan bemanna med fastighetspersonal 7 dagar i
veckan. Fokus pd arbete med trygghet och rent/snyggt.

Genomforande

Bostadsbolaget har redan idag tre Boservice, en i sddra Biskopsgarden, en i norra
Biskopsgérden och en i Lansmansgarden. Malet ér att komplettera med en ny Boservice vid
Friskvérdestorget for att starka ndrvaron vi vart torg, har kommer trygghetsvéardarna att utga
frén.

1. Definition av nirvaron &r viktig att bestimma forst (vem, vad, nir och hur).

2. Tydligt samarbete mellan forvaltning, trygghetsvardar och/eller arbetskraftssatsning.

3. Implementering/uppfoljning och vidareutveckling.

Bedomt tillkommande resursbehov

Kan eventuellt behdvas extra resurser i forvaltningen for att klara uppdraget. Dessa kan hjélpa
till med nérvaron, rent och snyggt och samordning av arbetskraftssatsningarna.

Forslagsvis ca 6 personer, en arlig driftkostnadsdkning pa ca 4 mnkr per ar.

Trygghetsdialoger

Vi genomfor lopande trygghetsdialoger med hyresgdster for att gemensamt identifiera var och
ndr otrygghet upplevs. Vi foljer upp trygghetsdialogerna genom att vidta ldmpliga dtgdrder
och dterkoppla resultat till hyresgdsterna.

Genomforande

1. Minst ménadsvisa trygghetsvandringar dér forbattringsforslag ldggs in i [A.

2. Trygghetsméssa 4 génger per ar med samarbetspartner.

3. Modell for spontanméote med trygghetsfokus.

4. Atgirder med uppfoljning.

Bedomt tillkommande resursbehov

Biskopsgérden ar ett stort omrade med flera fastighetségare. Det kommer att krivas ett BID-
samarbete som har nira kontakt med foreningar, skola dvriga forvaltningar. Har bor
storningsjouren kunna vara behjélplig med modeller och utbildningsinsatser. Bostadsbolagets
del av kostnaden beddms till 2 mnkr per ar.



Trygghetsvardar

Vi har trygghetsvirdar pd plats under kvillar och helger.

Genomforande

- Vidareutveckla trygghetsvirdarna och skapa bra och tydliga arbetsbeskrivningar.

- Forbéttra samarbetet med forvaltningen.

- Uppf0ljning av atgirder registrerade i [A.

- Storningsjouren bor hélla i utbildningssatsningar.

Bedomt tillkommande resursbehov

Behalla och vidareutveckla det stationédra trygghetsteamet i Norra Biskopsgérden med
befintlig organisation: 6 trygghetsvérdar och en samordnare. Befintlig kostnad ar 3,5 mnkr per
ar inklusive sociala avgifter. Finns redan i ordinarie budget.

Det bista vore att stiarka tryggheten med ytterligare ett gemensamt trygghetsteam som kan
vara stationerat i S6dra Biskopsgarden men som kan anvéndas mobilt pa Hisingen vid
sdrskilda situationer om det skulle behdvas. Bostadsbolaget kan vara med och bekosta ett
sddant team. Bedomd kostnad for var del &r 2 mnkr. Har maste man bestimma vilket bolag
som ska organisera teamet.

Nolltolerans mot kriminell verksamhet

Vi ser med nolltolerans pa kriminell verksamhet pd vdra torg och i vdara lokaler,
trappuppgdngar, killare, garage och parkeringar. Vi vidtar dtgdrder for att forebygga
kriminell verksamhet och agerar ndr vi ser att ndgot inte stdr rdtt till.

Genomforande

Superforvaltning kréver ett tydligt fokus. Dérfor bedomer vi att det behdvs en utdkad
organisation med ett lokalt ledarskap med en Utvecklingschef Social hallbarhet som leder och
utvecklar arbetet. Till sin hjilp har utvecklingschefen trygghetsviardar med sin samordnare och
3 utvecklingsledare med olika ansvarsomrade, en med ansvar for samverkan, en med ansvar
for boendedialog och jobbsatsningar samt en med ansvar for sdkerhet och trygghet. Den
viktigaste fragan ar att bygga civilkurage (social kontroll) och jobba proaktivt med
hyresgésterna.

Bedomt tillkommande resursbehov

Nya organisationen for superforvaltning, per ar 4,5 mnkr inklusive sociala avgifter, utdver 6
trygghetsvirdar och samordnare.

Riktiga hyresforhallanden i alla vara lagenheter

Vi arbetar systematiskt med riktiga hyresforhallanden sd att vi uppndr det i alla vira
ligenheter.

Genomforande

1. Tydliga rutiner och riktlinjer fér samarbetet med stdrningsjouren.

2. Oversyn av uthyrningspolicyn (koncerngemensamt).

3. Tydlig information till hyresgésterna vad som géller.

4. Vi provar en ny arbetsprocess i Hammarkullen for att systematiskt ga igenom alla
lagenheter fOr att sékra att det finns ett riktigt hyresavtal. Nér vi har en effektiv process,
halvarsskiftet 2021, implementeras den i Biskopsgérden och vi sitter ett genomférandemal.
Bedomt tillkommande resursbehov

Ett fokusomrade for utvecklingsledare - trygghet och sidkerhet. Forovrigt inga extra resurser.



24h-atgard av skadegorelse och klotter

Vi atgdrdar skadegorelse och klotter inom 24 timmar.

Genomforande

1. Utnyttja stadens klotterpool om vi kan omférhandla tiden f6r insats till 24 timmar. Om inte
det 4r mdjligt kan vi arbeta med egen modell kopplad till lokal nérvaro.

2. Alla fel, skadegdrelse och klotter rapporteras 1 utemiljon och atgérdas inom 24 timmar.

3. Samverkansavtal med andra markégare krévs.

Bedomt tillkommande resursbehov

Bostadsbolagets kostnadsékning bedoms till 1 mnkr per éar.

Sophantering utan nedskrapning

Vi arbetar tillsammans med vdra hyresgdster for att uppnd en sophantering utan
nedskrdpning.

Genomforande

1. Inventering av problemet och skapa modell {or arbetet (delta i forskningsprojektet).
2. Tidplan for atgérder och plan for konsekvens.

3. Samarbete med hyresgéster, skola och foreningar.

4. Samverkan kring markskétsel.

Bedomt tillkommande resursbehov

Extra satsning for underhéll 14 mnkr per &r under perioden 2020-2025. Utdver detta behdvs
2 mnkr.
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Identifierade risker med hogt riskvarde

Risk strategi

Riskniva Riskbeskrivning

Atgirder

1. Risk for finansiell
paverkan pa
dotterbolag

2. Risk for
fortroendeskada hos
hyresgaster

3. Risk for
ifragasattande av
affarsmassighet

4. Risk for paverkan i
omradet av
konjunkturen

5. Risk for problem i
genomférandet av
projekt

6. Risk kopplad till
kriminalitet

7. Beroende av andra
parters arbete

8.Risk for stopp da det
giller ombildning till
bostadsratter

©

Risk fér negativ paverkan pa kassafléde och kortsiktigt
forsdmrad soliditet samt svarighet att uppna
avkastningskrav.

Beslut om utdkad budget for drift och underhall samt beslut om
inv. i befintligt bestand fattas enligt géllande ordning. Negativ
paverkan bedéms rymmas inom den finansiella strategin.
Merkostnad for superférvaltning och framtidens stadsutveckling
kommer att redovisas I6pande till styrelse. Uppféljning av
strategi sker 3 ggr per ar till koncernstyrelsen.

Risk for att satsningen leder till minskat fortroende fran
hyresgasterna.

Insatserna inom superférvaltning 2020-2025 bedéms ha god
effekt pa trygghet. Strategin anpassas och formas lokalt och
arbetet sker tillsammans med hyresgésterna. Insatserna inom
stadsutveckling 2020-2030 innehaller stora investeringar och
satsningar som skapar framtidstro. Arbetet kommuniceras bade
lokalt och i Bostadsbolagets alla kanaler.

Risk for att satsningen ifrdgasatts av hyresgaster eller andra
aktorer utifran om den &r affarsmdssigt motiverad.

Strategin ar affarsmassigt motiverad utifran att investeringarna
bibehaller/6kar marknadsvérdet, nyproduktionen ger synergier
med befintligt bestand och forvaltning, nyproduktion pé egen
mark genererar 6kat kassafléde, riktade satsningar minskar den
upplevda otryggheten i omradena och ett breddat bostadsutbud
medfor 6kad efterfragan och attraktivitet.

Risk for att majligheten att na malet férsvaras av
férandringar i omradet géllande utveckling i
samhallsekonomin, arbetsmarknad, bostadsmarknad,
migrationsmonster.

Uppféljning av strategi sker 3 ggr per ar till styrelsen.
Omvadrldsanalys av marknadslage genomfors I6pande och
informeras pa styrelseméte.

Risk foér att det saknas genomférandekraft/vilja hos
entreprendrer gallande produktion. Interkonkurrens inom
Framtidenkoncernen. Resursbrist inom stadens
férvaltningar vilket kan paverka genomféranden av projekt i
tid.

Inképsavdelningen pa Bostadsbolaget arbetar aktivt med
upphandling och har god framforhallning.
Samarbete/samordning inom Framtidenkoncernen.

Na&r vi nu jobbar aktivt for att minska de kriminellas
paverkan och det blir jobbigare for deras verksamhet kan
hoten mot var personal 6ka som forsvarar vart arbete. Har
finns ocksa risken om polisen inte far tillréckliga resurser for
att stétta vart arbete.

Detta moter vi genom 6kad utbildning och férstaelse 6ver vilka
krafter vi har att gora med. Vi behéver bli skickliga pa
konflikthantering och jobba aktivt for att starka personalen. Vi
behdver ha en stark sékerhetsavdelning med néara kontakt till
polisen.

For att vi ska kunna genomfora vara planer med den
intensitet sa behover andra verksamheter som
stadsbyggnadskontoret och fastighetskontoret ha kraft att
kunna mota oss med detaljplaner, bygglov mm

Har behover vi jobba med forstaelse sa att alla i staden
prioriterar detta arbetet med de sarskilt utsatta omradena.

For att genomféra ombildning behéver man 2/3 majoritet
vilket kan vara svart att fa da hyresgéasterna i vara omrade i
flera fall har sma ekonomiska mariginalermarginaler.

Har behdver vi 6ppna for kreativa modell for att lyckas na
framgang.

Framtidens stadsutveckling 2020-2030

Genom framtidens stadsutveckling i véra utvecklingsomréden kan vi bidra till att skapa framtidstro.
Arbetet ska géras med mod, innovation och investeringar. Med mod och innovation kan vi driva
utveckling som gor skillnad pé riktigt. Med investeringar skalar vi upp satsningarna sé att de far effekt

och visar bade vara hyresgéster och omvérlden att vi menar allvar.

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

* Insatserna bedoms bidra till stadsutveckling och darmed vasentligt bidra till m&jligheten att na

koncernens mal.

* Insatserna beddms vara mojliga att starta inom kort tid och ge resultat innan 2030.

* Insatserna bedoms ligga inom ramen for koncernens radighet och uppdrag.
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Grunden for framtidens stadsutveckling laggs genom féljande insatser:

e Underhall och investering i befintligt bestand

Genomforande i Biskopsgirden

Stor ombyggnad/renoveras planeras i Sodra Biskopsgérden 2021-2026. Utbyggnad av
lagenheter i Norra Biskopsgarden i syfte att méta upp problem med trangboddhet skall
prioriteras. Pé sikt nyproduktion vid Friskviderstorget.

Ombildningsmodell och utredning for ombildning till Brf i Norra Biskopsgérden ar framtagen.
Moéten med hyresgésterna planeras nér vi kan bjuda in till stérre informationsméten igen.
Fastighetsutvecklingsavdelningen har tillsammans med forvaltningen tagit fram en
strategimatris for omradet. Dar samtliga atgérder sorterats pa foljande satt:

A= atgédrder som maéste goras kopplat till rent, snyggt och tryggt

B= atgirder som gor skillnad socialt- och &r varumaérkesrelaterat

C= atgérder som prioriteras i ordinarie budget och som konkurrerar med 6vriga atgarder i
fastighetsbestandet

Bedomt tillkommande resursbehov:

- A: 134 mnkr

-B: 111,7 mnkr

- C: 980,5 mnkr

Totalt for A och B ca 245,7 mnkr

I bilagan beskrivs de olika atgdrderna per bostadsomrade klassificerad i grupp A-C med en
bedomd kostnadsniva.

e Social investeringsfond for framtidsgenerationen
Vi forbdttrar forutsdttningar for barn och ungdomar som bor hos oss genom aktiviteter fore
och efter skolan, sommarjobb och fordldrastid.
Genomforande i Biskopsgirden
Organisationen bestar av tre utvecklingsledare som ansvarar for olika satsningar i omradet.
Utvecklingsledare i samverkan kommer att ansvara for uppstart av ett BID-samarbete. Vi
fortsétter med de foréldra-, barn-, och ungdomssatsningar som finns och utvidgar dessa.
Exempelvis satsningar pa lovverksamhet och eftermiddagsverksamhet. Vi gor satsningar
tillsammans med skolorna. Samverkan férdjupas med hyresgésterna, stadens forvaltningar,
foreningar, ovriga fastighetsdgare, niaringslivet med flera.
Bedomt tillkommande resursbehov
For aktiviteterna 6 mnkr (1 mnkr per ar).

e Jobblyft
Vi erbjuder anstdllning till fler som bor hos oss och oppnar upp for smdforetagande i var
lokaluthyrning och vdra upphandlingar.
Genomforande i Biskopsgarden
En av utvecklingsledarna ansvarar for samtliga jobbsatsningar i Biskopsgarden. Ett viktigt
fokus ér vidareutvecklingen av modellen Valkommen till Framtiden dir vi samarbetar med
Arbetsformedlingen och Arbvux och ger ldngtidsarbetsldsa i vara utvecklingsomraden praktik
for att de littare ska komma in pa arbetsmarknaden. Alla vara upphandlingar ska omfatta
jobbsatsningar. Varje ar erbjuder vi handledda sommarjobb f6r barn i vara
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utvecklingsomraden utdver vara ordinarie sommarjobbsatsningar.

Bedomt tillkommande resursbehov

Vi behover se 6ver lokaler med forutsittning att hantera jobbsatsningar.

En engéngskostnad forsta aret pé cirka 1,5 mnkr &rligen och en érlig driftkostnad pa 1 mnkr
per ar.

e Spjutspetssatsning
Vi lockar fram innovation i och till vara utvecklingsomrdden genom att finansiera
spjutspetssatsningar inom social och ekologisk hdllbarhet och hilsa.
Genomforande i Biskopsgirden
Vi kommer att fortsétta vart arbete med boendebudget i Biskopsgérden till att omfatta dven
So6dra Biskopsgérden i syfte att stidrka boendedialog samt tron pa demokratin.
Vi kommer att bygga ett aktivitetscenter vid Friskviderstorget for att stirka foreningslivet.
Vi kommer att satsa pa egna hantverkare i Norra Biskopsgérden som ett led i jobbsatsning
projekt.
Bedomt tillkommande resursbehov
Totalt for utvecklingsomradet sitter vi av 3 mnkr per ar.

Metod

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

Kultur

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

Att genomfora strategi for utvecklingsomrade Biskopsgarden kraver en kultur i koncernen som
mojliggor och plockar fram det bésta av ledare och medarbetare. Det krdvs en kultur som hjélper oss
att fokusera pa att agera och 16sa problem, tidnka nytt, vara modiga och orka misslyckas emellanét.

Bostadsbolaget bedriver arbetet med att bidra till att Biskopsgarden inte ska finnas med pa polisens
lista 6ver sdrskilt utsatta omraden ar 2025 utifran foljande ledord:
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Raka ryggar och varma hjartan

Tillsammans i koncernen

Tillsammans med hyresgasterna

Vi gor allt vi kan och skyller inte ifran 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 tillrackligt modiga

2.
3.
4.
5.
6.
7.
8.
9.

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

Organisation

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

For att na vart mal krévs en organisation med stark lokal forankring och engagemang. Fokus pa social
hallbarhet skapas genom Utvecklingschefen social héallbarhet och hens organisation som arbetar néira
forvaltningen och som ger forutséttningar for att styra, fokusera och kraftsamla. Se
organisationsskissen nedan.
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Kommunikator Administrator

|
V1

Sodra Biskop
Klarvadersgatan

UTV chef

Godvadersgatan Friskvaderstorget Social hillbarhet

Trygehetsvards-

samordnare

Trygghetsvardar

UTV ledare
Boendedialog

Trygghetsvardsgrupp

med Gvriga
fastighetsbolag

Bild: Organisation for superforvaltning i Biskopsgdrden.

Superforvaltning &r ett utmanande uppdrag som kréaver en stark och tydlig organisation dir en utokad
forvaltning kompletteras med en organisation for social hallbarhet. Férvaltningen i Norra
Biskopsgérden &r utdkad och forstirkt sedan 2015 med plusforvaltning. Detta koncept utvidgas till
Ovriga delar av Biskopsgarden. For att lyckas med uppdraget; superforvaltning kompletteras
forvaltningen med en grupp for social héllbarhet. Ledare for den gruppen dr utvecklingschef social
hallbarhet. Gruppen ger ett starkt lokalt forankrat ledarskap med fokus pa de sociala fragorna, som
samarbete, jobbsatsningar samt sikerhet och trygghet. Tillsammans med forvaltningen far vi ett starkt
team for att forflytta omradet fran polisens lista for sérskilt utsatt omrade. Med en utvecklingschef i
Biskopsgérden ger vi distriktschefen utrymme att stétta forvaltningen i 6vriga omréden sa att inget
nytt omréde trillar in i polisens lista for sérskilt utsatta omréden.
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Ekonomi

* Vi har gjort en preliminar bedémning om ca 115,5 mnkr i 6kad
drift och ca 246 mnkr for extra underhall och investering i
befintligt bestand.

Genomforande av strategin for Biskopsgéarden kriver omfattande resurser for att lyckas. Satsningen
innebér bade dkade driftskostnader for superférvaltning 2020-2025 och Framtidens stadsutveckling
2020-2030 samt dkat underhall och investeringar inom befintligt bestdnd inom ramen for Framtidens
stadsutveckling.

Finansiering av de extra satsningarna pa bade drift och underhall & investering sker genom bolagens
kassafloden. Nar koncernens affdrsplan och budget ar faststélld erhalls ett utrymme for omradet
Biskopsgérden. Innan koncernens affarsplan och budget faststills vigs frdgan om
organisering/styrning in i provningen.

Tabellen nedan &r en prelimindr bedomning av tillkommande driftskostnader och extra underhall och
investeringar i befintligt bestdnd som behdver genomforas for att bidra till att Biskopsgérden inte
langre ska vara ett sdrskilt utsatt omrade ar 2025.

Den ekonomiska bedomningen kommer behdva uppdateras arligen utifran bade koncerndvergripande
prioriteringar och prioriteringar inom bolaget.

Varje enskilt investeringsédrende kommer provas enligt géllande riktlinjer och tillkommande extra
insatser inom ramen for strategin utifran om de bedoms ha god effekt pd maélet att lyfta bort omradet
frén polisens lista for sérskilt utsatta omraden.
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Preliminar bedémning

(mnkr) Verkligt utfall 2019 | Bedomt Bedomt
(mnkr) marginalbehov per dr | marginalbehov totalt
2020-2030 (mnkr) 2020-2030 (mnkr)
Drift 141 11,5 115,5
Underhall & 50 24,6 246
investering i befintligt
besténd
Totalt 191 36,1 361,5
Styrkort

Uppf6ljning av strategier och mal 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 over tid. Styrkorten ar uppbyggda sa att det gér att f6lja omradenas utveckling
bade samlat och enskilt over tid.
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Biskopsgarden Bilagal

A-projekt

Superprojekt

Avfallshantering | Superprojekt
utan ovrigt

nedskrapning B-projekt | C-projekt

Superprojekt
trygghetssakra

Gemensamt fastigheter

hela omraden

Ombyggnad/renovering

Samtliga omraden i Biskopsgarden

Alla omrade
Trygghetssakra
fastigheter 60 000 000

Alla omrade
Sophantering utan
nedskrapning 20 000 000

Summa 60 000 000 20 000 000 0 0 0

Sodra Biskopsgarden

Ombyggnad/renovering

Agrenshusen klimatskarm 21 000 000

Badrumsren Varvadersgatan 150 000 000

Tak/fonster Varvadergatan 125 000 000

Garage 5000 000

Avfallshantering 5000 000

Summa 0 5000 000 5000 000 0 296 000 000

Utemiljo

Ute mm 1 500 000

Lekplats mm 7 500 000

Summa 0 0 9 000 000 0 0

Energi

IMD 11 000 000

Styr o regl 5000 000

Summa 0 0 0 0 16 000 000

Totalt Sodra
Biskopsgarden 0 5000 000 14 000 000 0 312 000 000

Superprojekt

Superprojekt |Avfallshantering
Norra trygghetssakra(utan Superprojekt
Biskopsgarden |fastigheter nedskrapning ovrigt B-projekt | C-projekt

Ombyggnad/renovering

Stam/avlopp 250 000 000

Aktivitescenter 4 000 000

Ny Boservice 5000 000

En utbygg Igh trdngboddheten 100 000 000

Summa 0 0 9 000 000 100 000 000 250 000 000




Utemiljo

Klarvadersg innergard mm 3 000 000
Friskvaderstorget 5000 000
Parkslide 0 10 000 000
Summa 0 0 8 000 000 0 10 000 000
Energi
Solceller 11 700 000
injustering varme 4 300 000
Styr och regler 1 800 000
Nya flaktar 3 600 000
IMD 6 800 000
Summa 0 0 0 11 700 000 16 500 000
Totalt Norra
Biskopsgarden 0 0 17 000 000 111 700 000 276 500 000
Superprojekt

Superprojekt |Avfallshantering
Lansmansgard |trygghetssakra|utan Superprojekt
en fastigheter nedskrapning ovrigt B-projekt | C-projekt
Ombyggnad/renovering
Kulvertomlagg 10 000 000
Stamrenovering 170 000 000
Summa 0 0 0 0 180 000 000
Utemiljo
Ovregarden 10 000 000
Belysning 8 000 000
Summa 8 000 000 0 10 000 000 0 0
Energi
Nya undercentraler mm 10 000 000
IMD 2 700 000
Nya flaktar 1 600 000
Varmejustering 0 1700 000
Summa 0 0 0 0 16 000 000
Summa Lansmansg 8 000 000 0 10 000 000 0 392 000 000

Superprojekt Superprojekt

trygghetssakra Avfallshantering utan

fastigheter nedskrapning Superprojekt 6vrigt| B-projekt | C-projekt
Hela Biskopsgarden 68 000 000 25 000 000 41 000 000 111 700 000 980 500 000
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Strategi for utvecklingsomrade
Tynnered 2020 - 2030




Inledning

Syfte
Strategi for utvecklingsomradde Tynnered konkretiserar vad som ska goras for att inte bostadsomradet
ska finnas kvar pé polisens lista for sarskilt utsatta omraden ar 2025.

Bakgrund

Kommunfullmaktige beslutade i budget for 2020 att ambitionen &r att ingen del av staden ska finnas

med pa polisens lista Over sérskilt utsatta omradden 2025. Framtidenkoncernen har getts en viktig roll
att fylla for att staden ska na malet. Vi ska bidra till att det inte finns ndgra sérskilt utsatta omrdden i
staden dr 2025 och vdr foreliggande strategi beskriver vad och hur vi ska géra for att nd dit.

Framtidenkoncernens strategi for utvecklingsomrdden omfattar dren 2020-2030 och giller fran det att
den antogs av styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden 2020 fram till &r 2030.



Utvecklingsomrade Tynnered =
ett sarskilt utsatt omrade

Utsatta omraden &r ett begrepp som polisen i Sverige sedan 2015 anvénder for att beskriva
forortsomréden och stadsdelar med dver tid 14g socioekonomisk status och kriminell paverkan pa
lokalsamhéllet. Omradena delas upp i sarskilt utsatta omraden, riskomraden och utsatta omraden. 1
Goteborg finns i nuldget sex sdrskilt utsatta omraden, ett riskomrade och tva utsatta omraden.

Till de sérskilt utsatta omrédena rdknas Bergsjon, Biskopsgérden, Hammarkullen, Hjillbo, Lovgérdet
och Tynnered. Polisen utsdg Tynnered som sérskilt utsatt omrdde under 2019 och blev ddrmed
Bostadsbolagets tredje sdrskilt utsatta omrade ihop med Hammarkullen och Biskopsgérden.

Gardsten 4r ett riskomrade och Hisings-Backa och Rannebergen réknas som utsatta omréden.

" Lévgardet

Rannebergen

Gardsten |

Hisings-Backa

ig:'im!‘ 1 Y
’/ I-“‘-\i_
.

.| Biskopsgérden

Tynnered Utsatta omraden 2019
t \- Sarskilt utsatt omrade

Risk-/utsatt omrade

De sérskilt utsatta omradena i Goteborg dr omraden som i olika utstrackning préglas av laga
inkomster, 1ag forvérvsfrekvens, utbredd barnfattigdom och generellt laga skolresultat. I kombination
med en hogre utsatthet for brott och en upplevd otrygghet ar forutséttningarna for utveckling i positiv
riktning svéra.!

Samtidigt finns det faktorer som talar for att omradena kan utvecklas at ratt hall. Ett exempel &r att det
i samtliga sérskilt utsatta omraden i Gteborg finns en stark allménnytta pé plats. Det innebér att
Bostadsbolagets agerande kan ha stor paverkan pa utvecklingen i Tynnered.

' Kriminell pdverkan i lokalsamhdllet — En Iligesbild for utvecklingen i utsatta omrdden, Nationella operativa
avdelningen (NOA), 2019



Tynnered — Sarskilt utsatt omrade

Tynnered/Frilunda Torg
Utwecklingsomrdde

D Problenmyta Tynosened

D Probléamta Fedlunda Forg

B Bomadsbolager

5 008 bostédder i
hela Tynnered

m Hyresritt
m BR/AR

2 418 bostéder
tillhér
Framtidenkoncernen

m Framtiden

= :::.:a:m » m Annan hyresvird
Chwrig bebwpgelse

Omriadesfakta
Folkmingd, 2019 11610
Forvarvsarbetande, 2017 70%
Medelinkomst (kr), 2017 242 327
Oppet arbetslosa, 2018 8%
Antal personer med forsorjningsstod, 2017 796
Andel barn 0-17 ar med Lag ekonomisk standard, 2018 34-53%
Andel som uppnatt kunskapskraven i alla &mnen (per skola), 2018/19 >10 —98%
Planerad nyproduktion (antal bostider), 2020-2030 443

e Varav bostadsriétter och egnahem 0

e Varav hyresrétter 143

e Varav boendeform ej klart 300




Utgangspunkter

Framtidens beddémning 4r att de insatser som koncernen kan gora under kommande ar inte kommer att
mojliggora en jamlik stad utan segregation. Daremot bedomer Framtiden att det &r mgjligt att na
stadens ambition att Goteborg inte ska ha nagra sarskilt utsatta omraden 2025. De insatser som
koncernens bolag tillsammans har rddighet 6ver kan bidra vésentligt och dr sannolikt en forutséttning
for att ambitionen uppnas. De insatser som genomfors kommer ocksa ha stor betydelse for att minska
segregationen och minska ojamlikheten.

Tidigare forskning och rapporter ger en bild av uppdragets omfattning och svérigheter men styrker
ocksa att koncernens samlade insatser &r viktiga for att staden ska n& maélet och att det inte 4r mdjligt
utan oss. Den erfarenhet bolaget har av god forvaltning i Tynnered pekar ocksa pa att vi har
forutséttningar for att lyckas.

Tynnered har fram tills 1 &r inte ansetts som ett sérskilt utsatt omrade och har av Bostadsbolaget
forvaltats som ett normalt forvaltningsomréde. Bostadsbolagets del av Tynnered ér relativt vilméende
men tillhor dnda ett utsatt omrade vilket motiverar utokade atgéarder.

Normalt forvaltningsomrade

I ett genomsnittligt omrdde inom Bostadsbolaget ar snittet ca 320 ldgenheter per fastighetsvérd. 1
Tynnered ar snittet i dagslaget 317 ldgenheter per fastighetsvérd. Bostadsbolaget har en god erfarenhet
av att utokning av forvaltningen &r en bra grund for ett utdkat fokus pa rent, snyggt och tryggt.

Néar nu Tynnered karakteriseras som sarskilt utsatt omrade kommer omradet att omfattas av
plusforvaltning som ett forsta steg.

Superforvaltning infors arsskiftet 2020/21

Plusforvaltning kommer att inféras som del av superforvaltning och innebér behov av 6kade resurser.
Vi forstirker var befintliga forvaltning med foljande tjanster:

e 1 Fastighetsvard
e 1 Miljovard
e 1 Fastighetsskotare

Med denna utokning kommer antalet 1genheter per fastighetsvird att sjunka till 175. Dessa roller
kommer ha ett differentierat 16netillagg sa ldnge de dr verksamma i Tynnered i paritet med 6vriga
sarskilt utsatta omraden. Bedomd kostnad for detta dr 2 mnkr. For att stiarka arbetet med social
hallbarhet tillsdtts dven;

e 1 Utvecklingschef, social hallbarhet
e 1 Utvecklingsledare

Beddmd kostnadsokning for detta ar 1,5 mnkr inklusive sociala avgifter.



Strategi

Strategin omfattar aren 2020-2030 och innehaller dtgirder som koncernen har radighet 6ver och
Bostadsbolagets bedomning ér att planen mdjliggor att Tynnered inte kommer att vara kvar som
sarskilt utsatt omrade 2025.

Framtidenkoncernens dvergripande mal &r att ingen del av staden ska finnas med pa polisens lista dver
sarskilt utsatta omraden ar 2025.

Mal
Det 6vergripande maélet for samtliga Framtidenkoncernens utvecklingsomraden &r:

* Framtidenkoncernen ska bidra till att ingen del av staden ska finnas med pa polisens lista 6ver
sarskilt utsatta omraden ar 2025.

Det innebiér att arbetet i Tynnered ska bedrivas sé att Tynnered ska flyttas ner fran sirskilt utsatt
omrade. Samtidigt som inget annat omrade flyttas upp till sarskilt utsatt omrade.

Strategier

For att na det koncerngemensamma malet for utvecklingsomradena har tva strategier identifierats.
Inom de tva strategierna anges en huvudstrategi och ett antal insatser for att genomfGra strategin.
Strategierna och insatserna dr gemensamma for samtliga koncernens utvecklingsomraden och géller
dven for Tynnered.

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

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

De tva strategierna omfattar forvaltning och stadsutveckling i alla koncernens utvecklingsomréden.
Strategierna beddms komplettera och forstirka varandra. Genom en god forvaltning skapas



forutsattningar for trygga omraden, vilket i sin tur ocksa skapar framtidstro och mojliggor
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 superforvaltning i Tynnered kan vi bidra till att skapa trygghet. Arbetet ska goras med raka
ryggar och varma hjértan. Med raka ryggar orkar vi vara en trygghetsskapande aktor och vara tydliga
med vilka regler som behover géilla i vara omraden for att de ska utvecklas &t ratt hall. Med varma
hjartan arbetar vi varje dag utifran ett genuint och stort engagemang for vara hyresgéster och véra
omraden.

Insatserna som ryms inom superforvaltningen &r valda utifran f6ljande kriterier:

Insatserna bedoms ha god effekt pa trygghet och ddrmed vésentligt bidra till mojligheten att na
koncernens mal.

Insatserna bedoms ha snabb effekt och dairmed mojliggéra méluppfyllelse till 2025.

Insatserna bedoms vara mdjliga att implementera pé kort tid eftersom de bygger vidare pé
befintlig forvaltningsverksambhet.

Insatserna bedoms ligga inom ramen for koncernens radighet och uppdrag.

Planerade insatser i Tynnered

Trygghetssakrade fastigheter

Vi inventerar vdra fastigheter utifrdan trygghetsperspektiv och vidtar dtgdrder for att uppnd
trygghetssikrade fastigheter. Atgdrder kan innefatta belysning, lds, utformning av
kéllarutrymmen med mera.

Genomforande

1. Definition av trygghetssékrad fastighet (mininiva) enligt koncerngemensamma riktlinjer.
2. Inventering utifran definitionen ger atgiardsplan med prioritering, klar senast juni 2021.
3. Genomforande av atgérder enligt plan.

4. Uppfoljning i IA och AktivBo.

Bedomt tillkommande resursbehov

Uppskattas extra satsningar underhll 6 mnkr per ar under perioden 2020-2025.
Driftkostnadsokning ca 2 mnkr per ar.

Lokal narvaro 7 dagar i veckan

Vi har tva kontor i omrddet ddr vi ser att vi kan bemanna med fastighetspersonal 7 dagar i
veckan. Fokus pd arbete med trygghet och rent/snyggt.

Genomforande

Finns ett boservicekontor idag.

Uppgraderas till plusforvaltning (extra FaV, MV, Fsk/LV)

1. Definition av nirvaron (vem, vad, nir och hur)

2. Tydligt samarbete mellan forvaltning kompletterad med arbetskraftssatsning

3. Implementering/uppfdljning och vidareutveckling



Bedomt tillkommande resursbehov

Kan ev. behovas extra resurser i férvaltningen for att klara uppdraget.
Dessa kan hjélpa till med nérvaron, rent och snyggt och samordning av
arbetskraftssatsningarna. Forslagsvis ca 4 personer ca 3 mnkr per ar.

Trygghetsdialoger

Vi vill tillsammans med vdra hyresgdster utveckla trygga och sikra boendemiljoer.
Genomforande

- Gemensam vandring med hyresgéster genomfors regelbundet med ca 6 manaders intervall.
- Trygghetsméssa i omrédet.

- Lopande trygghetsdialog med hyresgéster i syfte att identifiera efterfragade atgérder.

- Aktiv medlem i Forum for fysisk utemiljo som leds av stadsdelen och dér olika foretag och
andra verksamheter deltar.

Bedomt tillkommande resursbehov

Detta kommer att ledas av omradets utvecklingsledare.

Trygghetsvardar

Vi har trygghetsvirdar pad plats under kvillar och helger.

Genomforande

Vi ser inte behov av ett stationért trygghetsteam i var del av Tynnered men vi undersoker
mojligheten att ha ett gemensamt team med trygghetsvirdar tillsammans med Bostads AB
Poseidon och Familjebostéder.

Bedomt tillkommande resursbehov

Vi antar att Bostadsbolagets del av ett trygghetsteam kan kosta 2 mnkr.

Nolltolerans mot kriminell verksamhet

Vi ser med nolltolerans pa kriminell verksamhet pd vdra torg och i vdara lokaler,
trappuppgdngar, killare, garage och parkeringar. Vi vidtar dtgdrder for att forebygga
kriminell verksamhet och agerar ndr vi ser att ndgot inte stdr ritt till.

Genomforande

- Superforvaltning innebar en forstirkt organisation med fokus pa social héllbarhet.

- Ny Utvecklingschef Social hallbarhet leder arbetet med stod av 1 utvecklingsledare.

- Viktigaste fragan dr att bygga civilkurage (social kontroll) och jobba proaktivt med
hyresgésterna.

- Vi ska i samarbete med foreningar, andra fastighetsdgare och samhéllets olika aktdrer stirka
tryggheten i omradet.

- Vi ska ha tydliga rutiner for omrédespersonalen om hur kriminell verksamhet ska hanteras.

- Vi ger hyresgésterna mojligheter att pa basta sétt kunna ta ansvar och f6lja de regler och
anvisningar som géller i omradet.

Bedomt tillkommande resursbehov

Nya organisationen for ny plusforvaltning 3 mnkr per &r och for superforvaltning 1,5 mnkr per
ar inklusive sociala avgifter.

Riktiga hyresforhallanden i alla vara lagenheter

Vi arbetar systematiskt med riktiga hyresférhallanden sd att vi uppndr det i alla vara
ldgenheter.

Genomforande



- All personal har som rutin att rapportera misstiankta oriktiga hyresforhéallanden.

- Vi anvénder Storningsjouren som stddfunktion i detta arbete.

- Vi virnar om att ha en snabb och effektiv process for att uppmuntra till nya anmélningar och
visa vikten av arbetet.

- Tydlig information till hyresgisterna om vilka réttigheter man har och hur man gor rétt.

- Vi provar en ny arbetsprocess i Hammarkullen for att systematiskt ga igenom alla lagenheter
for att sdkra att det finns ett riktigt hyresavtal. Nar vi har en effektiv process, halvarsskiftet
2021, implementeras den i Tynnered och vi sétter ett genomforandemal.

Bedomt tillkommande resursbehov
Resurser finns redan i organisationen.

24h-atgard av skadegorelse och klotter

Vi datgdrdar skadegorelse och klotter inom 24 timmar.

Genomforande

- Alla fel som rapporteras i utemiljon atgérdas inom 24 timmar.

- Klotter kommer delvis att saneras av egen personal med stdd av stadens klotterpool eller
egen.

- Upphandling av avtal med extern aktor kravs for sdker och snabb leverans inom 24 timmar.
- Vi skapar rutiner enligt Broken Windows teorin.

Bedomt tillkommande resursbehov

Kostnaden beddms till 1 mnkr per ar.

Sophantering utan nedskrapning

Vi arbetar tillsammans med vdra hyresgdster for att uppnd en sophantering utan
nedskrdpning.

Genomforande

- Nya miljohus kommer byggas i Tynnered och tas i bruk under 2020.

- Prova att ha skotselavtalet for miljohus och avfallsrum i1 egen regi (arbetsmarknadsprojekt).
- Information anpassad efter kundgrupp i syfte att na ut med ett lairande budskap.

- Vi deltar gérna i forskningsprojekt.

Bedomt tillkommande resursbehov

Arlig driftskostnadsdkning 2 mnkr och underhall 2 mnkr per ar under perioden 2020-2025.



Identifierade risker med hogt riskvarde

Risk strategi Riskniva Riskbeskrivning

Atgirder

1. Risk for finansiell
paverkan pa
dotterbolag

Risk for negativ paverkan pa kassaflode och kortsiktigt
férsamrad soliditet samt svarighet att uppna
avkastningskrav.

Beslut om utdkad budget for drift och underhall samt beslut om
inv. i befintligt bestand fattas enligt géllande ordning. Negativ
paverkan bedéms rymmas inom den finansiella strategin.
Merkostnad for superférvaltning och framtidens stadsutveckling
kommer att redovisas I6pande till styrelse. Uppféljning av
strategi sker 3 ggr per ar till koncernstyrelsen.

2. Risk for
fortroendeskada hos
hyresgaster

Risk for att satsningen leder till minskat fortroende fran
hyresgasterna.

Insatserna inom superférvaltning 2020-2025 bedéms ha god
effekt pa trygghet. Strategin anpassas och formas lokalt och
arbetet sker tillsammans med hyresgésterna. Insatserna inom
stadsutveckling 2020-2030 innehaller stora investeringar och
satsningar som skapar framtidstro. Arbetet kommuniceras bade
lokalt och i Bostadsbolagets alla kanaler.

3. Risk for
ifragasattande av
affarsmassighet

Risk for att satsningen ifrdgasatts av hyresgaster eller andra
aktorer utifran om den &r affarsméssigt motiverad.

Strategin ar affarsmassigt motiverad utifran att investeringarna
bibehaller/6kar marknadsvérdet, nyproduktionen ger synergier
med befintligt bestand och forvaltning, nyproduktion pé egen
mark genererar 6kat kassaflode, riktade satsningar minskar den
upplevda otryggheten i omradena och ett breddat bostadsutbud
medfor 6kad efterfragan och attraktivitet.

4. Risk for paverkan i
omradet av
konjunkturen

Risk fér att méjligheten att na malet férsvaras av
forandringar i omradet géllande utveckling i
samhallsekonomin, arbetsmarknad, bostadsmarknad,
migrationsmonster.

Uppféljning av strategi sker 3 ggr per ar till styrelsen.
Omvérldsanalys av marknadslage genomfors I6pande och
informeras pa styrelsemdéte.

5. Risk for problem i
genomférandet av
projekt

Risk fér att det saknas genomférandekraft/vilja hos
entreprendrer gallande produktion. Interkonkurrens inom
Framtidenkoncernen. Resursbrist inom stadens
forvaltningar vilket kan paverka genomforanden av projekt i
tid.

Inképsavdelningen pa Bostadsbolaget arbetar aktivt med
upphandling och har god framférhallning.
Samarbete/samordning inom Framtidenkoncernen.

Na&r vi nu jobbar aktivt for att minska de kriminellas

6. Risk kopplad til paverkan och det blir jobbigare for deras verksamhet kan

A hoten mot var personal 6ka som férsvarar vart arbete. Har
kriminalitet

finns ocksa risken om polisen inte far tillrackliga resurser for
att stotta vart arbete.

Detta méter vi genom 6kad utbildning och férstaelse 6ver vilka
krafter vi har att gora med. Vi behéver bli skickliga pa
konflikthantering och jobba aktivt for att starka personalen. Vi
behdver ha en stark sdkerhetsavdelning med néara kontakt till
polisen.

7. Beroende av andra
parters arbete

For att vi ska kunna genomféra vara planer med den
intensitet sa behoéver andra verksamheter som
stadsbyggnadskontoret och fastighetskontoret ha kraft att
kunna mota oss med detaljplaner, bygglov mm

Har behdver vi jobba med forstaelse sa att alla i staden
prioriterar detta arbetet med de sarskilt utsatta omradena.

8.Risk for stopp da det
géller ombildning till
bostadsratter

For att genomféra ombildning behéver man 2/3 majoritet
vilket kan vara svart att fa da hyresgasterna i vara omrade i

flera fall har sma ekonomiska mariginalermarginaler.

Har behoéver vi 6ppna for kreativa modell for att lyckas na
framgang.

o =

Insatser som redan pagar i Tynnered:

Samverkan

Vi har redan Samverkan med Familjebostdder, foreningar, HGF, Stadsdelsforvaltningen och
skolor i Tynnered for att frimja den institutionella och kollektiva formagan. Har har man

anvéant boinflytandemedel.
Hur genomfors samverkan:
- Forum for fysisk utemil}o.

- "Tillsammans for Tynnered”, samverkan med HGF, Stadsdelen, Stena Fastigheter,

Familjebostéder.

- Onnereds Handboll, sysselsittning for ungdomar under lov.
- ”Skolan som arena” samarbete med stadsdelen. Mal att skapa en meningsfull fritid f6r barn

och ungdomar.




Boendedialog

Vi har dialog med véra hyresgister i syfte att dom ska vara delaktiga och ha insyn i vart
utvecklingsarbete.

Hur genomfors boendedialog:

- Bo- och samradsmoéten arrangeras ihop med lokala HGF.

- Arlig hyresgistenkit som hjilper oss prioritera efterfrigade atgérder.

Ombildning till Brf

2007 genomfordes en betydande ombildning av hyresrétter till bostadsrétter. Detta har gjort att
var del av Tynnered har en bra mix av hyresratter och bostadsrétter. Hyresratten utgor idag
65% av bestandet. Efter forfragan fran hyresgésterna pagar arbetet med ytterligare en
ombildning av 53 ldgenheter pa Briljantgatan 66-76. Detta kan motiveras av att vi samtidigt
bygger 99 nya hyresritter pa Briljantgatan sd mixen hyresratt och bostadsratt kvarstar.

Framtidens stadsutveckling 2020-2030

Genom framtidens stadsutveckling i véra utvecklingsomréden kan vi bidra till att skapa framtidstro.
Arbetet ska géras med mod, innovation och investeringar. Med mod och innovation kan vi driva
utveckling som gor skillnad pé riktigt. Med investeringar skalar vi upp satsningarna sé att de far effekt

och visar bade vara hyresgéster och omvérlden att vi menar allvar.

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

Insatserna bedoms bidra till stadsutveckling och ddrmed visentligt bidra till mojligheten att na
koncernens mal.

Insatserna bedoms vara mdjliga att starta inom kort tid och ge resultat innan 2030.

Insatserna bedoms ligga inom ramen for koncernens radighet och uppdrag.

Grunden for framtidens stadsutveckling laggs genom foljande insatser:

Underhall och investering i befintligt bestand

Vi gor omfattande underhall och investeringar i befintligt bestdnd i Tynnered 2020-2030.
Genomfoérande i Tynnered
Arbetet bestar av ombyggnad badrum, klimatskdrmar, utemiljder, renovering parkeringsdéck,
tekniska installationer, trygghetscertifiering, underhall allménna utrymmen.
Atgiirderna har prognostiserats och fordelas in pa foljande siitt:
- A sddant som maste goras inom rent, snyggt och tryggt
- B sédant som gor skillnad socialt och som ar varumérkesrelaterat
- C sédant som prioriteras i ordinarie budget
Bedomt tillkommande resursbehov 2020-2030
- A: 110 mnkr
- B: 57 mnkr
- C: 8 mnkr
Det som tillhor superforvaltning éir A och B ca 167 mnkr
I bilagan beskrivs de olika atgérderna klassificerad i grupp A-C med en bedomd kostnadsniva.
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¢ Social investeringsfond for framtidsgenerationen
Vi forbdttrar forutsdttningar for barn och ungdomar som bor hos oss genom aktiviteter fore
och efter skolan, sommarjobb och fordldrastid.
Genomforande i Tynnered
- Vi kommer utdka barn- och ungdomssatsningar samt for daglediga vuxna. Exempelvis
satsningar pa lov- och eftermiddagsverksamhet.
Bedomt tillkommande resursbehov
1 mnkr per &r.

e Jobblyft
Vi erbjuder anstéllning till fler som bor hos oss och ppnar upp for sméforetagande i var
lokaluthyrning och vara upphandlingar.
Genomforande i Tynnered
- Samarbeten med skolor dar vi erbjuder jobb och praktikplatser. Utdkat antal platser i
Tynnered.
- Social upphandling i ldmpliga projekt med rekrytering fran omrédet.
- Vidareutvecklingen av ”Vélkommen till Framtiden” dir vi samarbetar med
Arbetsformedlingen och Arbvux och ger ldngtidsarbetsldsa i véra utvecklingsomréden praktik
for att komma in pé arbetsmarknaden.
Bedomt tillkommande resursbehov
1,5 mnkr for tillskapande av lokal forsta aret och 1 mnkr per ar for drift.

o Spjutspetssatsning
Vi lockar fram innovation i och till vara utvecklingsomréden genom att finansiera
spjutspetssatsningar inom social och ekologisk hallbarhet och hélsa.
Genomforande i Tynnered
Fokus boendedialog- och demokratifrdgan. Externa ansdkningar pé aktiviteter som ska stodja
malet till utveckling av en trygg och siker boendemiljo och bygga ett positivt rykte for
omradet.
Bedomt tillkommande resursbehov
1 mnkr per ar.

Metod

Var metod beskriver hur vi ska arbeta {or att genomfora strategi for utvecklingsomraden. Vi behover
en kultur som mojliggdr och plockar fram det bésta av ledare och medarbetare, en organisation som
ger forutsittningar for att styra, fokusera och kraftsamla och en ekonomisk satsning som ger oss
verktyg att kunna astadkomma resultat pa riktigt. Tre forutsdttningar — som var och en och alla tre
tillsammans - bildar till de forutsattningar som kravs for att vi ska kunna astadkomma den omfattande
forflyttning som detta innebér.
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Kultur

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

Att genomfora strategi for utvecklingsomrade Tynnered kriver en kultur i koncernen som mojliggor
och plockar fram det bésta av ledare och medarbetare. Det krévs en kultur som hjélper oss att fokusera
pa att agera och 16sa problem, tinka nytt, vara modiga och orka misslyckas emellanét.

Bostadsbolaget bedriver arbetet med att bidra till att Tynnered inte ska finnas med pa polisens lista
over sdrskilt utsatta omraden ar 2025 utifran foljande ledord:

—_

Raka ryggar och varma hjartan

Tillsammans i koncernen

Tillsammans med hyresgasterna

Vi gor allt vi kan och skyller inte ifran 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 tillrackligt modiga

2.
3.
4.
5.
6.
7.
8.
9.

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 vart mal krivs en organisation med stark lokal forankring och engagemang. Fokus pa social
hallbarhet skapas genom Utvecklingschefen social héllbarhet som har en utvecklingsledare till sin
hjilp. Tillsammans arbetar de med samverkan, jobbsatsningar och trygghetsfragor. I Tynnered har vi
ocksa stérkt fastighetsforvaltningen genom att tillféra plusforvaltning med tre nya tjénster. Se
organisationsskissen nedan.

_+1st Utvecklingsledare

t1lst

FS/LV
1st

Bild: Organisation for superforvaltning i Tynnered
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Ekonomi

* Vi har gjort en preliminar beddmning om ca 97,5 mnkr i 6kad drift
och ca 209 mnkr for extra underhall och investering i befintligt
bestand 2020-2030.

Genomforande av strategin for Tynnered kréver omfattande resurser for att lyckas. Satsningen innebér
bade okade driftskostnader f6r superforvaltning 2020-2025 och Framtidens stadsutveckling 2020-2030
samt Okat underhall och investeringar inom befintligt bestdnd inom ramen for Framtidens
stadsutveckling.

Finansiering av de extra satsningarna pa bade drift och underhall & investering sker genom bolagens
kassafloden. Nar koncernens affdrsplan och budget ar faststélld erhalls ett utrymme for omradet
Tynnered. Innan koncernens affarsplan och budget faststills vags frdgan om organisering/styrning in i
provningen.

Tabellen nedan &r en prelimindr bedomning av tillkommande driftskostnader och extra underhall och
investeringar i befintligt bestdnd som behdver genomforas for att bidra till att Tynnered inte ldngre ska
vara ett sérskilt utsatt omréde ar 2025.

Den ekonomiska beddmningen kommer behdva uppdateras arligen utifran bade koncerndvergripande
prioriteringar och prioriteringar inom bolaget.

Varje enskilt investeringsérende kommer provas enligt géllande riktlinjer och tillkommande extra
insatser inom ramen for strategin utifrin om de bedoms ha god effekt pa malet att lyfta bort omradet
frén polisens lista for sérskilt utsatta omraden.
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Preliminar bedémning

(mnkr) Verkligt utfall 2019 | Bedomt Bedomt
(mnkr) marginalbehov per dr | marginalbehov totalt
2020-2030 (mnkr) 2020-2030 (mnkr)
Drift 27 9,7 97,5
Underhall & 16 20,9 209
investering i befintligt
besténd
Totalt 43 30,6 306,5
Styrkort

Uppf6ljning av strategier och mal sker genom ett styrkort.

Styrkortet kommer att innehalla ett antal indikatorer for att f6lja de insatser som gors i omradena och
vilken effekt de far 6ver tid. Styrkorten ar uppbyggda sa att det gar att folja omradenas utveckling
bade samlat och enskilt dver tid.
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Tynnered

Bilaga 1

Tynnered

Superprojekt
trygghetssakra
fastigheter

Superprojekt
Avfallshantering
utan nedskrapning

Superprojekt
ovrigt

Superprojekt
B-projekt

C-projekt
ordinarie
projekt

Alla omrade Trygghetssakra fastigheter

30 000 000

Alla omrade Sophantering utan
nedskrapning

3 000 000

Summa

30 000 000

3 000 000

Avfallshantering (nya miljéhus ar under
uppférande 2020)

8 000 000

Tillskapande av aktivitets- och
dialoglokal i Tynnered (ca 150 kvm)

3 500 000

2 st p-dack Topasgatan renovering
(P4,P5 nyproduktion

25000 000

1 st p-dack Topasgatan (P1 renovering)
start 2021

10 000 000

P-dack Briljantgatan renovering

30 000 000

Summa

8 000 000

68 500 000

Utemiljo

Lépande utemiljdprojekt

30 000 000

Entrén upp till Briljant vid P-dack goérs
om. Paborjas efter P-dackatgard

4 000 000

Innegard vid Briljantgatan

20 000 000

Gronyta mellan P-dack och hus haft
etablering, behdver géras om till
minipark

1000 000

Summa

55 000 000

Energi

Byte styr och regler UC 2025-. 29
stycken undercentraler med kring utr

4 400 000

Nya flaktar 8ca 60 st)

3 600 000

Summa

8 000 000

Summa Tynnered

30 000 000

11 000 000

68 500 000

55 000 000

8 000 000

| samband med ev. nyproduktion

renovering av p-dack

45 000 000

Summa

0

0

0

45 000 000

0

Totalt Tynnered

30000 000

11 000 000

68 500 000

100 000 000

8 000 000

Superprojekt
trygghetssakra
fastigheter

Superprojekt
Avfallshantering utan
nedskrapning

Superprojekt
Ovrigt

B-projekt

C-projekt

Hela Tynnered och Dragspelsgatan

30 000 000

11 000 000

68 500 000

55 000 000

8 000 000

Nyprod

0

0

0

45 000 000

0

Totalt

30 000 000

11 000 000

68 500 000

100 000 000

8 000 000




Goteborgs Stads Bostadsaktiebolag

I Bostads
g8l bolaget

Tid: k1. 14:30 — 16:40
Plats: Scandic Opalen/Teamsméte

Nirvarande

Ledamoter

Margita Bjorklund (L) ordférande
Peter Nislund (S) ledamot

Bengt-Ake Harrysson (D)  ledamot

Tjénstgorande suppleanter
Rickard Eriksson (M) suppleant

Suppleanter

Arbetstagarrepresentanter

Simon Kappelmark fastighets
Niklas Nordell unionen
Rebecca Lindqvist fastighets

Ej ndrvarande

Kenneth Bernting (M) 1:e vice ordférande
Johan Zandin (V) 2:e vice ordforande
Hanna Bernholdsson (MP) ledamot

Lena Pihlqvist (S) ledamot

Dijana Koturanovic (S) suppleant

Lilijana Hadrovic (V) suppleant

Ovriga

Kicki Bjorklund VD

Magnus Adamsson ekonomichef
Desiré Backman VD-assistent
Mohamed Hama Ali chefsjurist

Protokoll (nr 4)
Fort vid styrelsesammantride
Sammantridesdatum: 2020-09-09

Géteborgs Stads Bostadsaktiebolag, protokoll 2020-09-09
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Underskrifter

Sekreterare

W 2
ed Hama Ali

Ordforande Justerande

bkl

Margita Bjorklund

Peter Néslund
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§1
Sammantradets 6ppnande

Ordféranden hilsar samtliga vdlkomna och Gppnar dérefter sammantrédet.
Upprop genomfors.

§2
Faststillande av dagordning

Dagordningen faststélls enligt paragraferna nedan.

§3
Val av protokolljusterare

Peter Nislund utses att jimte ordforanden justera protokollet.

§ 4

Fraga om jav

P4 fraga fran ordféranden forklarar sig ingen i styrelsen eller VD vara férhindrad att delta i
beredning eller beslut i ngot av dagens &renden pa grund av jév. Inget drende av principiell
beskaffenhet behandlas under dagens sammantréde.

§5
Foéregaende motesprotokoll

Justerat protokoll fran styrelsemétet 9 juni 2020 antecknas och ldggs till handlingarna
utan synpunkter.

§6
Anteckningar presidiemote

Anteckningar fran presidiets sammantride den 21 augusti 2020 antecknas och lidggs till
handlingarna utan synpunkter.
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§7
Lokala strategier fé6r Bostadsbolagets utvecklingsomraden

VD redogér for lokala strategier for superforvaltning i Bostadsbolagets
utvecklingsomraden i enlighet med utsénd handling.

Beslut

Styrelsen beslutar:

1. att anteckna det 6vergripande styrande dokument for Framtidenkoncernens
utvecklingsomréiden innehallande mal, strategier, insatser och metoder for arbetet
fram till 2030.

2. att anta forslag till strategi for utvecklingsomrade Hammarkullen, Biskopsgarden

och Tynnered.

att anta forslaget till organisation for superforvaltningen.

4. att inritta ett mobilt trygghetsteam som kan stotta omraden som ligger i riskzonen
vid oroligheter och sérskilda héndelser.

5. att folja virdefordndring och ekonomin omradesvis vid sidan av
fastighetsredovisning for att f5lja de langsiktiga ekonomiska konsekvenserna av
superforvaltning.

(98]

§8
Antagande av Arbetsordning jamte attestinstruktion

Magnus Adamsson redogdr for forandrade beloppsgrinser for godkédnnande av underhall
och investeringar i befintligt bestand, i enlighet med utsédnd handling.

Beslut

Styrelsen beslutar att anta reviderad arbetsordning jdmte attestinstruktion for Goteborgs
Stads Bostadsaktiebolag.

§9
Uppférande av nya miljohus i Sandeslatt, Hammarkullen

VD redogér for uppforande av nya miljohus i Sandeslatt Hammarkullen, i enlighet med
utsédnd handling.

Beslut

Styrelsen beslutar att tillstyrka forslaget till investering i projekt — Uppforande av nya
miljohus i Sandeslétt, Hammarkullen.
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§ 10

Sarskild avvikelserapport, Fasadupprustning Kyrkbytorget

VD redogdr for sirskild avvikelserapport, fasadupprustning Kyrkbytorget, i enlighet med
utséind handling.

Beslut

Styrelsen beslutar att godkénna avvikelserapporten avseende Fasadupprustning
Kyrkbytorget, hus C.

§ 11
VD-rapport

VD ldmnar rapport och uppehéller sig i huvudsak till féljande punkter;

- Diskussion angéende for- och nackdelar med bildande av nya bolag i
utvecklingsomraden

- Instilld styrelsekonferens i host

- Information om Stallet i Haga och Lyktan i Kortedala

- Aterkoppling projekt “sommarjobbarna”

Beslut

Styrelsen beslutar att anteckna informationsrapporten.

§ 12

Ovriga fragor

Inga Gvriga fragor foreligger.

§13

Avslutning

Ordféranden forklarar sammantriadet avslutat.
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Styrelsehandling nr 13a

Bilaga 2
N 2020-10-06
Familiebostader i Goteborg AB F Familjebost'éder
i Goteborg
Styrelsehandling nr 6 Handlaggare
Datum: 2020-09-15 Per-Henrik Hartmann
Diarienummer: FB2020-2521 Telefon: 031-731 67 50

E-post: per-henrik.hartmann@familjebostader.se

Lokala strategier for utvecklingsomraden

Forslag till beslut

Styrelsen for Familjebostéader i Goteborg AB:
- Att godkanna forslag till strategi for utvecklingsomrade Tynnered och
Bergsjon
- Att hdnskjuta till Forvaltnings AB Framtiden for beslut
- Att omedelbart forklara ovanstaende beslut justerade

Sammanfattning
Forvaltnings AB Framtiden har antagit en strategi for utvecklingsomraden som galler alla
Framtidenkoncernens dotterbolag.

Kommunfullmaktige beslutade i budget for 2020 att ambitionen &r att ingen del av staden
ska finnas med pa polisens lista 6ver sarskilt utsatta omraden 2025. | affarsplan for 2020-
2022 har detta konkretiserats till malet att Vi ska verka for en mer integrerad och trygg
stad och bidra till att ingen del av staden ska finnas med pa polisen lista 6ver sarskilt
utsatta omrdden dr 2025 . Strategi for utvecklingsomraden ar det 6vergripande styrande
dokumentet for koncernens utvecklingsomraden och innehaller de atgarder som
koncernen har radighet 6ver for att malet ska nas. Strategin omfattar aren 2020-2030.
Strategin omfattar det arbete som ska utforas i koncernens utvecklingsomraden — vilket
innebar de omraden som polisen betraktar som sarskilt utsatta — i nulaget; Bergsjon,
Biskopsgarden, Hammarkullen, Hjéllbo, Lévgardet och Tynnered. Samt det arbete som
ska bedrivas for att inte nagot annat omrade ska flyttas upp till sarskilt utsatt. For
Familjebostader ar det omradena Bergsjon och Tynnered som &r berorda.

Strategin &r det 6vergripande styrande dokumentet for koncernens utvecklingsomraden
och innehaller mal, strategier, insatser och metod for arbetet fram till ar 2030. Strategin
innehaller ocksa en beskrivning av hur satsningen ska finansieras och ett resonemang om
hur den kan motiveras affarsmassigt.

For utvecklingsomrade Bergsjon och Tynnered har lokala strategier tagits fram och
innehaller beskrivning av satsningar med tillnérande bedomda resursbehov. De
strategiska planerna ar néra kopplade till det évergripande dokumentet.
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Y
Familjebostéder i Géteborg AB F FamiljebOSt'Eider

i Goteborg

Beddémning ur ekonomisk dimension

| de sarskilt utsatta omradena saknar en stor andel av invanarna arbete och ar trangbodda
samt har en dalig skolunderbyggnad. Det finns en utbredd kriminalitet och utanforskap.
Attraktivitet i omradet ar 1ag vilket gor att vardet pa fastighetskapitalet ar 1agt. Hartill
kommer att det &r ett betydande slitage pa lagenheterna vilket gor att drift- och
underhallskostnaderna ar hoga. Att fokusera pa utokad forvaltning och social héllbarhet
ar affarsmassigt och lonsamt pa lang sikt. Den utkade satsningen kommer att lyfta
omradet och gora det mer attraktivt som i sin tur kommer att visa sig i 6kade
fastighetsvérden. Samtidigt kan ségas att om man inte satsar extra kommer véardet i
omradet med all sannolikhet att sjunka ytterligare.

Beddmning ur ekologisk dimension

Bolaget bedomer att det finns en viss paverkan pa klimatet med satsningen da ett av
fokusomradena &r avfallshantering. Aven om detta inte ar den viktigaste dimensionen i
arendet.

Beddmning ur social dimension

Den tanka satsningens viktigaste dimension ar den sociala. Att arbeta mot trangboddhet
och otrygghet gynnar de boende i omradet. Att skapa rent, snyggt och tryggt inverkar
positivt pa de boendes relation till omradet och till varandra. Det kommer ocksa att skapa
storre tilltro till samhallet nar det satsas i dessa bostadsomraden.

En satsning i de sérskilt utsatta omradena kommer att gynna integrationen.

Samverkan
Samverkan har skett i koncernen och med de lokala fackliga organisationerna i bolaget
genom presentation den 20 augusti och den 8 september 2020.

Bilagor
1. Framtidens strategi for utvecklingsomraden
2. Strategi for utvecklingsomrade Bergsjon

3. Strategi for utvecklingsomrade Tynnered

2020-09-08

Per-Henrik Hartmann

VD

Familjebostader i Géteborg AB, beslutsarende
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Foérvaltnings AB Framtiden % Fl'a ITltI d en

Vi bygger det hallbara samhallet for Framtiden

Styrelsehandling nr 9a Handlaggare
Datum: 2020-05-28 Anna Staxang
Diarienummer: 2020-0115 Telefon:031-731 7552

E-post: anna.staxang@framtiden.se

Framtidenkoncernens strategi for
utvecklingsomraden

Forslag till beslut

Styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden:

1. Att anta forslag till superforvaltning 2020-2025

2. Att anta forslag till Framtidens stadsutveckling 2020-2030

3. Att uppdra at Poseidon, Bostadsbolaget, Familjebostader och Gardstenshostader
att senast 31 augusti inkomma med forslag till lokala strategier som inom ramen
for strategin for utvecklingsomraden majliggor att Bergsjon, Biskopsgarden,
Hammarkullen, Hjéllbo, Lovgardet respektive Tynnered flyttas ner fran sarskilt
utsatta omraden 2025 samt att inget omrade flyttas upp till sarskilt utsatt omrade.
| uppdraget ingar att identifiera omraden som riskerar att utvecklas till sarskilt
utsatta omraden och foresla forebyggande atgarder for dessa.

4. Att uppdra at Framtiden Byggutveckling samt Egnahemsbolaget att senast 31
augusti inkomma med underlag till omradesprioritering och utékning av
nyproduktion som mojliggor att strategin for utvecklingsomraden kan
genomforas.

5. Att uppdra at Storningsjouren och GéteborgsLokaler att senast 31 augusti
inkomma med underlag till stédjande insatser som inom ramen for respektive
bolags uppdrag mojliggor att strategin for utvecklingsomraden kan genomforas.

6. Attinleda arbetet med strategi for utvecklingsomraden i befintlig
organisationsstruktur.

7. Att ge Poseidon, Bostadsbolaget samt Familjebostéder i uppdrag att senast 15
oktober inkomma med bedémning av lamplig organisation for respektive
utvecklingsomrade samt motivera hur bedémd organisation mojliggor
genomforande av strategi for utvecklingsomraden.

8. Att forbereda koncernen for en eventuell utékning av antalet dotterbolag.

9. Att koncernen fram till 2030 har beredskap for ca 3,5 miljarder kr i 6kad drift och
underhall samt ca 7,5 miljarder kr for investering i befintligt bestand och
nyproduktion for att genomfora strategi for utvecklingsomraden.

10. Att anta forslag till tidplan for genomférande.

11. Att darmed faststalla strategi for utvecklingsomraden.

Sammanfattning

Kommunfullmaktige beslutade i budget for 2020 att ambitionen &r att ingen del av staden
ska finnas med pa polisens lista dver sarskilt utsatta omraden 2025. | affarsplan for 2020-
2022 har detta konkretiserats till malet att Vi ska verka for en mer integrerad och trygg
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stad och bidra till att ingen del av staden ska finnas med pa polisen lista 6ver sarskilt
utsatta omrdden dr 2025, Forslag till strategi for utvecklingsomraden &r det
overgripande styrande dokumentet for koncernens utvecklingsomraden och innehaller de
atgarder som koncernen har radighet 6ver for att malet ska nas. Strategin omfattar aren
2020-2030. Strategin omfattar det arbete som ska utforas i koncernens
utvecklingsomraden — vilket innebér de omraden som polisen betraktar som sarskilt
utsatta — i nulaget; Bergsjon, Biskopsgarden, Hammarkullen, Hjallbo, Lévgardet och
Tynnered. Samt det arbete som ska bedrivas for att inte nagot annat omrade ska flyttas
upp till sarskilt utsatt.

Strategin ar det 6vergripande styrande dokumentet for koncernens utvecklingsomraden
och innehaller mal, strategier, insatser och metod for arbetet fram till ar 2030. Strategin
innehaller ocksa en beskrivning av hur satsningen ska finansieras och ett resonemang om
hur den kan motiveras affarsmassigt.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Var bedémning &r att den ekonomiska satsning som strategi for utvecklingsomraden
kraver ar affarsmassigt motiverad for att den kan na de mal som sétts upp i strategin och
darmed &garens forvantan och uppdrag. Ur ett foretagsekonomiskt perspektiv gor vi
bedomningen att satsningen ar affarsmassig eftersom vi investerar for att bibehalla/oka
marknadsvarden i befintligt bestand, bygger nytt fér synergier med befintligt bestand och
befintlig forvaltning, bygger pa egen mark for att generera okat kassaflode, minskar
upplevd otrygghet genom riktade satsningar i utvecklingsomraden och breddar
bostadsutbudet vilket medfér en 6kad efterfragan och attraktivitet.

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

Beddmning ur ekologisk dimension

Bolagets bedoémning é&r att strategi for utvecklingsomraden kan ha positiv paverkan pa
miljo och klimat, till exempel genom satsning pa sophantering och majlighet till
spjutspetsinnovation gallande ekologisk hallbarhet.

Beddmning ur social dimension

De strategiska prioriteringar och insatser som strategin for utvecklingsomraden innehaller
bedomer vi kommer att ha avgorande betydelse for om staden ska lyckas na ambitionen
om att inte ha nagra sarskilt utsatta omraden 2025. De omraden koncernen har radighet
éver inom bade det vi kallar superforvaltning och Framtidens stadsutveckling bedéms
bidra vésentligt och de insatser som genomférs kommer sannolikt ha stor betydelse for att
minska segregationen och ojamlikheten i staden. Genom omfattande satsningar pa
trygghetsskapande insatser och stora investeringar i nyproduktion och befintligt bestand
kommer vi kunna bidra till en battre bostadssocial situation och en stad med mer
blandade bostads- och upplatelseformer. Genom att forflytta vara utvecklingsomraden i
ratt riktning skapas ocksa en tydlig hyresgastnytta. Ingen goteborgare ska beh6va bo i ett
sarskilt utsatt omrade och forutsattningarna ska vara goda for alla som véxer upp, bor och
verkar dven i vara utvecklingsomraden. Satsningen bedoms ocksa bidra till en tydlig
samhéllsnytta och starker stadens utveckling i stort.

Forvaltnings AB Framtiden, beslutsérende
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Samverkan
Arendet har varit foremal for samverkan enligt MBL 2020-05-19.

Bilagor

1. Framtidenkoncernens strategi for utvecklingsomraden

Forvaltnings AB Framtiden, beslutsérende 3(8)



Arendet

Kommunfullmaktige beslutade i budget for 2020 att ambitionen &r att ingen del av staden
ska finnas med pa polisens lista 6ver sarskilt utsatta omraden 2025. | affarsplan for 2020-
2022 har detta konkretiserats till malet att Vi ska verka for en mer integrerad och trygg
stad och bidra till att ingen del av staden ska finnas med pa polisen lista Gver sarskilt
utsatta omrdden dr 2025 Foreliggande strategi omfattar Framtidenkoncernens arbete for
att na malet och innehaller atgarder som koncernen har radighet dver. Nagra av insatserna
kraver beslut i kommunfullméktige.

Beskrivning av arendet

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

Syftet med strategin &r att pa en 6vergripande 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 2025.

Strategin omfattar det arbete som ska utforas i koncernens utvecklingsomraden — vilket
innebar de omraden som polisen betraktar som sarskilt utsatta — i nulaget; Bergsjon,
Biskopsgarden, Hammarkullen, Hjallbo, Lévgardet och Tynnered. Samt det arbete som
ska bedrivas for att inte nagot annat omrade ska flyttas upp till sarskilt utsatt.

Bakgrund

Kommunfullmaktige beslutade i budget for 2020 att ambitionen &r att ingen del av staden
ska finnas med pa polisens lista 6ver sarskilt utsatta omraden 2025. 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 2025 och var foreliggande strategi
beskriver vad och hur vi ska gora for att na dit.

Framtiden ar en stor fastighetségare 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.

| &gardirektivet ges Framtiden bland annat i uppdrag att 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
aven, sjalvt eller i samverkan med andra, bidra till starkt egenforsorjning och 6kad valfard
i de bostadsomraden dar sadana behov finns.

Med utgangspunkt i kommunfullméktiges budget, agardirektiv och bolagsordning
beslutar styrelsen arligen om en koncerngemensam affarsplan. | Framtidens affarsplan for
2020-2022 finns under omradet utvecklingsomraden att vi ska verka for en mer integrerad
och trygg stad och bidra till att ingen del av staden ska finnas med pa polisens lista 6ver
sarskilt utsatta omraden ar 2025. | affarsplanen star ocksa ocksa att Framtidens styrelse
under 2020 ska besluta om en Gvergripande strategisk plan for hur arbetet ska bedrivas
med att bidra till att ingen del av staden ska finnas med pa polisens lista 6ver sarskilt
utsatta omraden ar 2025.

Forvaltnings AB Framtiden, beslutsérende
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Foreliggande strategi omfattar och konkretiserar dessa delar av affarsplanen.

Utgangspunkter

Framtidens bedomning ar att de insatser som strategin innehaller kan gora det majligt att
vi, tillsammans med andra, nér stadens ambition att Goteborg inte ska ha nagra sarskilt
utsatta omraden 2025. Den bedémningen gor koncernen utifran tidigare forskning och
rapporter som samtliga styrker att koncernens insatser ar viktiga for att staden ska na
malet. Var strategi utgar bland annat fran FAS-teorin, Broken Windows-teorin, aktuella
forskningsrapporter och den erfarenhet koncernen sjélva har av god forvaltning, i
Gardsten och i 6vriga omraden, som pekar pa att vi har forutsattningar for att lyckas.

Strategins innehall

Strategin r det 6vergripande styrande dokumentet for koncernens utvecklingsomraden
och innehaller mal, strategier insatser och metod for arbetet i koncernens
utvecklingsomraden fram till ar 2030.

Mal

Strategins 6vergripande mal &r att Framtiden ska bidra till att ingen del av staden ska
finnas med pa polisens lista Gver sarskilt utsatta omraden ar 2025.

Strategier

Strategin innehaller tva strategiska omraden som ska bidra till att malet nas. Varje
strategiskt omrade innehaller en huvudstrategi och ett antal insatser for att genomfora
strategin. Strategierna och insatserna ar specifika for koncernens utvecklingsomraden.

De tva strategierna ar:

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

Insatserna som ryms inom superforvaltningen ar valda utifran att de bedéms ha god effekt
pa trygghet och darmed vasentligt bidra till mojligheten att na koncernens mal. Insatserna
bedoms ocksa ha snabb effekt och darmed mojliggéra maluppfyllelse till 2025. Darutover
bedoms de vara méjliga att implementera pa kort tid eftersom de bygger vidare pa
befintlig forvaltningsverksamhet.

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

Insatserna som ryms inom Framtidens stadsutveckling ar valda utifran att de bedéms
bidra till stadsutveckling och darmed vasentligt bidra till mgjligheten att na koncernens
mal. Insatserna bedéms ocksa vara maojliga att starta inom kort tid, ge resultat innan 2030
och ligga inom ramen for koncernens radighet och uppdrag.

Metod

| metodavsnittet beskrivs hur arbetet for att genomfora strategin for utvecklingsomraden
ska ga till. Avsnittet beskriver tre férutsattningar — som var och en och alla tre
tillsammans - bildar de forutsattningar som kravs for att vi ska kunna astadkomma den
omfattande forflyttning som strategin innebér. De tre forutsattningarna ar en kultur som
majliggor och plockar fram det basta av ledare och medarbetare, en organisation som ger
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forutsattningar for att styra, fokusera och kraftsamla och en ekonomisk satsning som ger
oss verktyg att kunna astadkomma resultat pa riktigt.

Ekonomi

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

Koncernen har beredskap for ca 3,5 miljarder kr i 6kad drift och underhall och for ca 7,5
miljarder kr for investering i befintligt bestand och nyproduktion i vara
utvecklingsomraden. Merkostnaden for superforvaltning och Framtidens stadsutveckling
kommer att redovisas. 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 sitta en negativ press pa resultatet. Negativ resultatpaverkan pa driften
bedoms dock rymmas inom maltrosklarna i var finansiella strategi avseende soliditet och
belaningsgrad samt mal i &gardirektivet avseende direktavkastning under forutsattning att
rantan ar inom forvantade nivaer.

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

«Styrelsebeslut strategi for utvecklingsomraden
«Styrelsebeslut strategi for investeringar i nyproduktion
«Information dotterbolagsstyrelser

*Forvaltande bolag tar fram forslag till lokala strategier och bedémning av resursbehov )
+Byggande bolag tar fram underlag till omradesprioritering och nyproduktionsvolym
«Storningsjouren och GéteborgsLokaler tar fram underlag till stodjande insatser

«Koncernen tar fram plan for att uppna Sveriges lagsta nyproduktionskostnader utifran
beslutad strategi for investeringar i nyproduktion

J
«Koncernen bearbetar inkomna underlag/forslag fran dotterbolagen )
«Koncernen gor en évergripande omradesprioritering sa att strategi for
utvecklingsomraden kan nas
«Styrkort fardigstélls )
«Styrelsebeslut lokala strategier
«Koncernen fardigstaller behovsanalys av personalforutsattningar utvecklingsomraden
N
*Vid behov styrelsebeslut eventuella fordndringar i styrning och/eller organisation
«Styrelsebeslut social investeringsfond (kréver fullméaktigebeslut), jobblyft,
spjutspetssatsning
J
N\
«Styrelsebeslut budget 2021 inklusive kassaflédeskrav
J
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Goteborgs Stads styrsystem

Utgangspunkterna for styrningen
av Goteborgs Stad ar lagar och S
forfattningar, den politiska viljan
och stadens invanare, brukare och &
kunder. For att forverkliga ) &
utgangspunkterna behovs \L:tagrgngspunkter
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

var
systematik

Styrande dokument

bolagsstyrelser egna styrande
dokument for sin egen verksamhet.
Kommunfullmaktiges budget ar det
Overgripande och 6verordnade

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 gdra, vem som ska
go6ra det och hur det ska goéras. Styrande dokument &r samlingsbegreppet fér dessa
dokument.

Stadens grundlaggande principer sasom demokratisk grundsyn, principer om méanskliga
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, leverantérer, 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

Kommunala foreskrifter Planerande och reglerande
styrande dokument

Riktade
styrande dokument

Planerande
styrande dokument

Normgivning
mot enskild

Reglerande
styrande dokument
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Inledning

Syftet med denna strategi

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 Gver sarskilt utsatta omraden ar 2025.

Vem omfattas av strategin

Strategin &r det vergripande 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 — vilket
innebar de omraden som polisen betraktar som sarskilt utsatta — i nulaget; Bergsjon,
Biskopsgarden, Hammarkullen, Hjallbo, Lévgardet och Tynnered. Samt det arbete som
ska bedrivas for att inte nagot annat omrade ska flyttas upp till sarskilt utsatt.

Bakgrund

Kommunfullmaktige beslutade i budget for 2020 att ambitionen ar att ingen del av staden
ska finnas med pa polisens lista Gver sarskilt utsatta omraden 2025. Framtidenkoncernen
har getts en viktig roll att fylla for att staden ska nd malet. Vi ska bidra till att det inte
finns nagra sarskilt utsatta omraden i staden ar 2025 och var foreliggande strategi
beskriver vad och hur vi ska gora for att na dit.

Framtiden ar en stor fastighetsagare i stadens samtliga sérskilt 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 affarsméassig 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 évrigt, 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 efterstrava att det inom koncernen erbjuds attraktiva och kvalitativa bostéder,
upplatna med hyresrétt, at olika typer av bostadskonsumenter. Ett brett utbud av bostader
med stor valfrihet betraffande storlek, standard, prisbild och beldgenhet ska efterstravas.
Ensidiga upplatelseformer 6kar segregationen. Darfor ska bolaget bidra till att skapa en

Framtidenkoncernens strategi for utvecklingsomraden 2020-2030

4 (28)



stad med blandade bostads- och upplatelseformer, bland annat genom ombildning av
hyresrétter till bostadsrétter.

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 aktérer 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 valfard 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 mojlighet att paverka sina boendekostnader
och 6vriga boendeforhallanden, exempelvis genom sjalvforvaltning.

Uppdrag och beslut

Nedan framgar beslut som fattats av kommunfullméktige 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 2020

I kommunfullmaktiges budget for 2020 anges att Framtiden behdver ta ett stort socialt
ansvar i de omraden dar vi verkar. For att forbattra integrationen ska vi satsa, starka och
utveckla de sex sarskilt utsatta omradena som finns i Géteborg. Det ska ske genom
ombyggnation och fortatning, genom god tillgang till kommunikationer, vélplanerade
torg, levande markplan, grénomraden och forbattrad arkitektonisk gestaltning for att bryta
ensidig bebyggelse. Kommunfullmaktige vill ocksa se en battre blandning av smahus,
stadsradhus, bostadsratter, &garlagenheter och hyresratter.

Kommunfullmaktige anger ocksa att koncernens bostadsomraden ska goras mer trygga
och attraktiva genom att det byggs mer inom befintligt bestand. Kommunfullmaktige
pekar pa att trygga miljoer ar ett maste for en attraktiv och trygg stad och att otrygga
miljoer behodver omgestaltas fysiskt. En omfattande medborgardialog ska genomforas
lokalt for att identifiera otrygga platser. Belysningsprogram é&r viktigt for att astadkomma
liv och rérelse i gaturummet, for att lysa upp vackra byggnader och for att skapa trygghet.
God skotsel av den offentliga miljon minskar forstérelse och vandalism samt i
forlangningen annan brottslighet. Ett sarskilt fokus ska laggas pa utsatta omraden och
klottersanering.

Kommunfullmaktige har ocksa satt som mal for Framtiden att vi ska bidra till att skapa en
mer blandad stad och fa ner var totala produktionskostnad for nyproduktion, sa att billiga
lagenheter byggs utan onddiga nedskrivningskostnader.

Framtiden far 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.
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Framtidens affarsplan 2020-2022

Med utgangspunkt i kommunfullmaktiges budget, agardirektiv och bolagsordning
beslutar styrelsen arligen om en koncerngemensam affarsplan. Framtidens affarsplan for
2020-2022 faststaller att malet for koncernens utvecklingsomraden (sarskilt utsatta
omraden enligt polisens definition) ar att vi ska verka for en mer integrerad och trygg stad
och bidra till att ingen del av staden ska finnas med pa polisens lista 6ver sarskilt utsatta
omraden ar 2025.

Vi ska ta tillvara de goda exemplen fran Gardstensbostaders arbete med att lyfta omradet
och ha det som utgangspunkt for strategiska satsningar i andra utvecklingsomraden. Som
en del av stadens satsning pa att inget omrade ska finnas med pa polisens lista for sarskilt
utsatta omraden ska vi under 2020 pabdrja arbetet med att starka och utveckla
Biskopsgarden.

| affarsplanen finns ocksa ett antal strategier som bedémts vara viktiga for att vi ska nd
malet. De handlar om att vi ska implementera delar av Gardstensmodellen i andra
utvecklingsomraden, anvanda oss av innovativa modeller och samverka med andra sasom
akademi och naringsliv, bidra till att skapa sysselséttning omradena, utveckla arbetet med
trygghetsvardar och 6ka antalet ombildningar. Vi ska ocksa ta fram styrkort for att kunna
folja forflyttningen av omradena over tid.

| affarsplanen beslutades ocksa att Framtidens styrelse under 2020 ska 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 Gver sarskilt utsatta omraden ar 2025.

Foreliggande strategi omfattar och konkretiserar samtliga dessa delar av affarsplanen.

Koppling till andra styrande dokument

Strategin har en koppling till affarsplan, modell fér ombildning, strategi for investeringar
i nyproduktion, riktlinje for varsam renovering och till lokala strategier for respektive
utvecklingsomrade.

Stodjande dokument

Styrkort for utvecklingsomraden.

Uppfoljning av denna strategi

Uppféljning av strategi for utvecklingsomraden gors till koncernstyrelsen tre ganger per
ar.
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Vara utvecklingsomraden =
sarskilt utsatta omraden

Utsatta omraden ar ett begrepp som polisen i Sverige sedan 2015 anvénder for att
beskriva forortsomraden och stadsdelar med 6ver tid lag socioekonomisk status och
kriminell paverkan pa lokalsamhallet. Omradena delas upp i sarskilt utsatta omraden,
riskomraden och utsatta omraden. | Goteborg finns i nulaget sex sarskilt utsatta omraden,
ett riskomrade och tva utsatta omraden. 2019 bodde 123 645 invanare i Goteborgs 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, Lévgardet och Tynnered. Gardsten raknas som ett riskomrade och Hisings-
Backa och Rannebergen som utsatta omraden.

(f Lovgardet
\ :
(/"\)}

Gardsten O”'

7 Hammarkullen

Rannebergen

g ) )
""'j"g"bog { Bergsjon

) -\,j’f’Biskopsgérden

Tynnered Utsatta omraden 2019

7 N

Sarskilt utsatt omrade

Risk-/utsatt omrade

De sarskilt 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 hdgre utsatthet for brott och en upplevd otrygghet &r
forutsattningarna for utveckling i positiv riktning svara.t

Samtidigt finns det faktorer som talar for att omradena kan utvecklas at ratt hall. Ett
exempel &r att det i samtliga sarskilt utsatta omraden i Géteborg finns en stark

L Kriminell paverkan i lokalsamhallet — En lagesbild for utvecklingen i utsatta omraden,
Nationella operativa avdelningen (NOA), 2019
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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 okad upplevd trygghet over tid utifran svaren i de arliga hyresgastenkéaterna.

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 karaktériseras av en lag socioekonomisk status dar kriminella
har inverkan pa lokalsamhéllet.
« Inverkan ar snarare knuten till den sociala kontexten i omradet an 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 missndje mot samhallet
«  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 rattsprocessen.

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 s alarmerande att det finns en 6verhangande risk att omradet riskerar att bli
sarskilt utsatt om inte adekvata atgarder satts in.

Definition av sarskilt utsatt omrade Laget anses vara akut

»  Kaénnetecknas av en allmén obenédgenhet att delta i rattsprocessen. Det kan dven férekomma
systematiska hot och valdshandlingar mot vittnen, malsagare och anmalare i omradet.
+  Situationen i omradet innebdr att det ar svart eller néstintill omojligt for polisen att fullfélja sitt
uppdrag vilket kréver regelmassig 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 begrénsar manniskors fri- och réttigheter
«  Personer som reser ivag for att delta i strid i konfliktomréaden
*  En hog koncentration av kriminella

En ytterligare férsvarande 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 natverk inom omradena.

2 Kriminell paverkan i lokalsamhallet — En lagesbild for utvecklingen i utsatta omraden,
Nationella operativa avdelningen (NOA), 2019
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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 sarskilt utsatt till
riskomrade. Totalt finns under hela perioden nio omraden i Goteborg pa listan. Det kan
relateras till att det nationellt finns 60 omraden. Pa den nationella listan har
forandringarna de senaste fem aren varit forhallandevis sma. Den stérsta forandringen ar
att antalet omraden pa listan totalt sett 6kat fran 2015°.

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

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*.

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

4 Att vanda utvecklingen — fran utsatta omréden till trygghet och delaktighet, Malmé universitet,
2020
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Utgangspunkter

Framtidens beddmning &r att de insatser som koncernen kan gora under kommande ar inte kommer att
mojliggora en jamlik stad utan segregation. Daremot bedomer Framtiden att det & mojligt att na
stadens ambition att Goteborg inte ska ha nagra sarskilt utsatta omraden 2025. De insatser som
koncernen har radighet 6ver kan bidra vasentligt och &r sannolikt en forutsattning for att ambitionen
uppnas. De insatser som genomfors kommer ocksa ha stor betydelse for att minska segregationen och
minska ojamlikheten.

Nedanstaende forskning och rapporter styrker att koncernens insatser ar viktiga for att staden ska na
malet och att det inte & mgjligt utan oss. Den erfarenhet koncernen har av god forvaltning, i Gardsten
och i 6vriga omraden, pekar ocksa pa att vi har forutséttningar 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. | Malmo universitets studie® beskrivs hur dessa
miljonprogramsomraden pa manga satt varit utsatta sedan de byggdes pa 1960- och 70-talen.
Omradena har under hela sin livslangd haft 1ag socioekonomisk status och &r ocksa utsatta genom att
de paverkas sarskilt negativt av stora samhallsforandringar som finanskriser, lagkonjunkturer,
flyktingkriser och férandringar pa bostadsmarknaden. Miljonprogramsomradena har 6ver tid halkat
efter snarare an kommit ikapp, trots att stora insatser for att astadkomma en positiv férandring har
gjorts bade lokalt och nationellt.

Kim Roelofs och Tapio Salonens rapport® ar en kunskapsoversikt som diskuterar svenska studier av
omradesutveckling gjorda under 2000-talet. Syftet ar att sasmmanfatta 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 sétt.

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 framstallts som en problemfylld plats att rikta atgarder mot. | rapporten pekar man ocksa
pa att de reella sakférhallandena i fororterna idag ar likartade de som fanns i slutet av 1900-talet.
Omradena praglas fortfarande av hdga nivaer av arbetsloshet, ekonomiskt bistindsmottagande och Iag
genomstromning i utbildning. Aven om malet med alla omradesinsatser har varit att bryta
segregationen har det malet inte uppnatts. Utvecklingen har snarare gatt i motsatt riktning och
genomforda 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.

5 Att vanda utvecklingen — fran utsatta omraden till trygghet och delaktighet, Malmé universitet, 2020
® Insatser i "utsatta” omrdden - En analys av 20 ars omradesutveckling och lardomar infor framtiden, Bostad
2030, 2019
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Strategier och insatser som kan fungera

Aktuell forskning och erfarenhet ger sammantaget 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 innebar att ett geografiskt omrade kan
befinna sig i olika faser. Varje fas har olika forutsattningar for vilken typ av brottsbekdmpande och
brottsférebyggande arbete som lampar sig bést. Vad olika aktdrer i samhéllet kan gora i de olika
faserna utgar fran det fortroende som allméanheten har for de olika samhalleliga aktorerna. Fasteorin
har ett brottskdmpande och brottsférebyggande perspektiv och ar intressant for fastighetsagare dels for
att den kan ge stod for att bedéma vilka insatser som ar 1dmpliga i olika skeden och dels for att den
kan anvandas 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 forbéattras. Det 6kade fortroendet for polisen samt den forbattrade dialogen
med de boende i omradet mojliggor ett arbete mot exempelvis vald i hemmet, ekonomisk och
organiserad brottslighet (férséljning av obeskattade cigaretter, manniskohandel, svartarbete,
storskaliga skattebrott, stora bedréagerier, haleri, illegalt spel, utpressning, lan till ockerréantor etc.).
Ett skal till att man i huvudsak bor vanta till fas 3 med denna inriktning &r, forutom det forbéattrade
informationsflodet, att dessa atgarder kan komma att férsamra 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, kemtvétt och biltvatt).

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

FAS 1 ‘ FAS 2 FAS 3

Okad narvaro Forbéttra boendes fortroende Fokusera mot den dolda
brottsligheten, de informella

”Aterta omradet” Dialog- och relationsskapande .
2tiird ekonomiska strukturerna
Forbéattra boendes atgarder (skattebrott, bedrégerier,
fortroende for rattsvasen och Utoka samverkanspartners manniskohandel, svartarbete,
deras upplevda trygghet . illegala spel, illegal forsaljning)
PP ¥o9 Lagga grunden till 6kat

och de mindre synliga

Prioritera synliga problem informationsflode kriminella natverken

Storre fokus pa forebyggande
atgarder (ex fotpatrullering,
uppsOkande verksamhet)

" Kriminella natverk och grupperingar, Polisens bild av maktstrukturer och marknader, Brottforebyggande radet
(BRA), 2016
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Broken Windows

Broken Windows &r 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 brottsbekdmpning, dar grundidén ar att om
mindre forseelser stoppas kommer &ven grovre kriminalitet att minska. Som exempel kan en krossad
ruta ses som ett tecken pa att ingen ingriper, och darfor leda till mer skadegorelse, otrygghet och
brottslighet. For att bemota detta och minska risken for eskalerande problem, ska nolltolerans och
snabba tidiga insatser anvandas vid saker som klotter och skadegorelse for att visa att det rader
ordning i de aktuella omradena. Broken Windows ar etablerad som teoretiskt stod for prioritering av
insatser &ven bland svenska fastighetségare.

Vagen till fungerande lokalsamhallen
Awven inom statsvetenskapen finns teoribildning kring hur fungerande samhallen bildas.

I sin bok Fororten — ett samhallsvetenskapligt 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 sarskilt utsatta omraden. Boken bygger pa intervjuer och
samtal pa torg, sparvagnshallplatser och i hemmiljoer och mynnar ut i ett antal observationer om
fororten. En av observationerna dr att bostadsbolagen ar den sammanhallande kraften i
forortsomradena och en 16sning 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 dvriga samhallet) intern normkontroll dar de boende
haller koll” pa sig sjélva 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 aktoér som ser till att
reglerna foljs och straffar dem som bryter mot reglerna.

o Fastighetsbolagen har mer pengar att rdra sig med & kommunen, har en direkt relation till
samtliga boende i omradet, kontrollerar en eftertraktad nyttighet och har frihet att agera
situationsanpassat.

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, skadegorelse, omfattande kriminalitet och
ett nast intill obefintligt centrum- och néringslivsutbud.

Gardstenshostader 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 utpraglat
hyresgastinflytande, kundorienterat ledarskap och ett tydligt 6verordnat uppdrag; utveckla
samhallsbygget i Gardsten.

8 Fororten — ett samhallsvetenskapligt reportage, Peter Esaiasson, Timbro forlag 2019
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Gardstenshostader har bedrivit arbetet genom flera processer for organisation, styrning och ledning,
medarbetare, samverkan, ekonomi samt forvaltning och stadsutveckling. Nedan ges en dversiktlig
beskrivning av innehéllet i processerna, en fordjupning aterfinns i bilaga 2.

- Fristaende bolag

Organisation +Fokus pé ett utvecklingsomréde, ingen évrig
verksamhet

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

*Investering i engagerad personal

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

«Samverkan som medel, inte mal
SEINEITER «"Gardstensbyran" med fack, naringsliv och stad
« Stéarkt foreningsliv

Ekonomi « Tillskott fran koncernen for upprustning

*VVarsam renovering
*Nyproduktion tillsammans med externa aktdrer
«Ager och férvaltar torget

Forvaltning och
stadsutveckling

Plusforvaltning 2015-2020 och pagaende samverkan

Koncernens forvaltande bolag har lang 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 stdd till barn och ungdomar som utférts inom
koncernen de senaste fem aren ar:

*  Trygghetsvardar

+  Systematiskt arbete med oriktiga hyresforhallanden
*  Trapphusmoten med hyresgéaster

Elektroniska lassystem pa trafikbommar och allmanna utrymmen
* Ny utomhusbelysning

»  Arbete mot felparkerade bilar

* Sommarjobb

« Laxhjalp

*  Arbetsmarknadsinsatser

» Aktiviteter for barn och unga

* Motesplatser och aktivitetslokaler
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Koncernen deltar ocksa i flera samverkansgrupper i utvecklingsomradena, som bland annat arbetar
med omradesutveckling, trygga och attraktiva stadsdelar samt forebyggande insatser. Aktorer i dessa
grupper &r bland annat polisen, kriminalvarden, SDF, fastighetsagare, skolor och ideella sektorn.

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

Ovan redovisad forskning, rapporter och erfarenheter ger en bild av uppdragets omfattning och
svarigheter. Att arbeta med omradesutveckling som gor skillnad pa riktigt kraver 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 kannedom 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 majlighet att gora.
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 atgéarder som koncernen har radighet
over och Framtidens bedémning &r att strategin mojliggor att Goteborg inte har kvar nagra sarskilt
utsatta omraden 2025.

Strategins 6vergripande mal ar att ingen del av staden ska finnas med pa polisens lista 6ver sérskilt
utsatta omraden ar 2025.

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 dver sarskilt utsatta omraden ar 2025.

Det innebdr att arbetet i koncernen ska bedrivas sa att Bergsjon, Biskopsgarden, Hammarkullen,
Hjéllbo, Lovgardet och Tynnered 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 ar specifika for koncernens utvecklingsomraden.

» Superfdrvaltning 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 bedoms komplettera och forstarka varandra. Genom en god férvaltning skapas
forutsattningar for trygga omraden, vilket i sin tur ocksa skapar framtidstro och mojliggor
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.
Superforvaltning ar ett antal insatser inom bostadsforvaltning med extra hog fokus pa narvaro och
trygghet. Arbetet ska goras med raka ryggar och varma hjartan. Med raka ryggar orkar vi vara en
trygghetsskapande aktor och vara tydliga med vilka regler som behover gélla i vara omraden for att de
ska utvecklas at ratt hall. Med varma hjértan 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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Trygghetssakrade
fastigheter

Lokal narvaro 7 dagar/vecka

Trygghetsdialoger

Trygghetsvardar

Nolltolerans mot kriminell
verksamhet

Riktiga hyresforhallanden i
alla vara lagenheter

24h-atgard av skadegorelse
och klotter

Sophantering utan
nedskrapning

«Vi inventerar vara fastigheter utifran trygghetsperspektiv
och vidtar atgarder for att uppna trygghetssakrade
fastigheter. Atgarder kan innefatta belysning, 13s,
utformning av kallarutrymmen med mera.

*Vi har ett kontor i omradet och finns pa plats med egen
personal sju dagar i veckan

*Vi genomfor I6pande trygghetsdialoger med hyresgaster
for att gemensamt identifiera var och nar otrygghet
upplevs. Vi foljer upp trygghetsdialogerna genom att
vidta lampliga atgarder och aterkoppla resultat till
hyresgasterna.

*Vi har trygghetsvardar pa plats under kvallar och helger.

+Vi ser med nolltolerans pa kriminell verksamhet pa vara
torg och i vara lokaler, trappuppgangar, kéallare, garage
och parkeringar. Vi vidtar atgarder for att forebygga
kriminell verksamhet och agerar nér vi ser att nagot inte
star ratt till.

«Vi arbetar systematiskt med riktiga hyresférhallanden sa
att vi uppnar det i alla vara lagenheter.

*Vi tgardar skadegorelse och klotter inom 24 timmar.

*Vi arbetar tillsammans med vara hyresgaster for att
uppna en sophantering utan nedskrapning.

Insatserna som ryms inom superforvaltningen ar valda utifran foljande kriterier:

 Insatserna bedoms ha god effekt pa trygghet och darmed vasentligt bidra till mojligheten att na

koncernens mal.

 Insatserna bedoms ha snabb effekt och darmed mojliggora maluppfyllelse till 2025.
* Insatserna bedoms vara majliga att implementera pa kort tid eftersom de bygger vidare pa

befintlig forvaltningsverksamhet.
+ Insatserna bedoms ligga inom ramen for koncernens radighet och uppdrag.

Superforvaltningen kompletteras vid behov med ytterligare insatser utifran varje omrades
forutsattningar.
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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 omvérlden att vi menar allvar.

Grunden for Framtidens stadsutveckling 1aggs genom féljande insatser:

7,5 miljarder i beredsk
2D MIETeET | Bk Vi gor omfattande investeringar i nyproduktion av

for investeringar i hyresratter och bostadsratter/aganderatter och
nyproduktion och renovering.

renovering

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

Sveriges lagsta
nyproduktionskostnader

Erbjudande om ombildning + Vi stimulerar ombildning genom information och stéd.

Vi forbattrar forutsattningar for barn och ungdomar
som bor hos oss genom aktiviteter fore och efter

Social investeringsfond for
framtidsgenerationen skolan, sommarjobb och féraldrastod.

+Vi erbjuder anstallning till fler som bor hos oss och
Jobblyft dppnar upp for smaféretagande 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.

Spjutspetssatsning

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

 Insatserna bedoms bidra till stadsutveckling och darmed vésentligt bidra till mojligheten att na
koncernens mal.

» Insatserna beddms vara mdjliga att starta inom kort tid och ge resultat innan 2030.

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

2025

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 nérvaro 7 dagar/veckan investeringar i nyproduktion och
* Trygghetsdialoger renovering

* Trygghetsvardar

» Sveriges lagsta

Nolltolerans mot kriminell verksamhet )
nyproduktionskostnader

torg, lokaler, trappuppgangar, kallare,

garage och parkeringar + Erbjudande om ombildnir}g

+ Riktiga hyresférhallanden i alla vara * Social investeringsfond for
lagenheter framtidsgenerationen (skola 07-19,

* 24h-atgard skadegorelse/klotter sommarjobb, foraldrastdd)

* Sophantering utan nedskrapning « Jobblyft genom anstallning av boende

och satsning pa smaféretag

r\ 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 behover
en kultur som mojliggér och plockar fram det basta av ledare och medarbetare, en organisation som
ger forutsattningar for att styra, fokusera och kraftsamla och en ekonomisk satsning som ger 0ss
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 mojliggor och
plockar fram det basta av ledare och medarbetare. Det kravs en kultur som hjalper oss att fokusera pa
att agera och I6sa problem, tanka nytt, vara modiga och orka misslyckas emellanit.

Framtidenkoncernen bedriver arbetet med att bidra till att ingen del av staden ska finnas med pa
polisens lista 6ver sarskilt utsatta omraden ar 2025 utifran féljande ledord:

Raka ryggar och varma hjartan
Tillsammans i koncernen
Tillsammans med hyresgéasterna

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 nd 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 genomféra strategin for
utvecklingsomraden har vi identifierat just styrning som var stérsta utmaning. Hur val vi lyckas med
styrning avgor hur val vi lyckas med strategin.

En svarighet ar att koncernen behdver 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 ar angeléaget att ansvariga ledare pa alla nivaer inom koncernen
varderas utifran sin formaga att bidra till att malet i strategin for utvecklingsomraden kan uppnas. Det
ar i vardagen och i verksamheten som forflyttningen ska goras.

En tredje svarighet ar att koncernens stora forvaltande bolagen behdver 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 Gardstensbostader behdver det for varje
utvecklingsomrade Gvervagas om bolagsbildning i det omradet okar forutsattningarna att flytta
omradet bort fran polisens lista 6ver sarskilt utsatta omraden till 2025.

Det ar Framtidens bedémning att bolagsbildning i alla utvecklingsomraden inte &r aktuellt. En
koncerndévergripande prioritering behover darfor géras av om bolag bor bildas i nagot eller nagra
omraden och vilka omraden som i sa fall har mest behov av en organisationsforandring.

I varderingen av en eventuell bolagsbildning behéver ett antal parametrar vagas in. Bedémningen 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 forvaltande bolag i omradet idag. Av sarskilt vikt for 6vervagandet ar
ocksa hur befintligt férvaltande bolag bedémer mojligheten att prioritera.

Bedoémningen ar att eventuell bolagsbildning tar 6-12 manader beroende pa hur snabbt
beslutsprocessen kan ga. Eventuellt beslut om bolagsbildning kraver hemstallan till
kommunfullméktige.
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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 utdkade driftskostnader for superforvaltning och investeringar inom ramen
for Framtidens stadsutveckling. Resurser tilldelas genom koncernévergripande prioritering samt
genom prioritering inom dotterbolagen.

Vi har beredskap for ca 3,5 miljarder kr i 6kad drift och underhall. Det innebar en méjlighet att
vasentligt utoka driftskostnaderna i utvecklingsomradena, vilket vi bedomer kravs for att
superforvaltningen ska kunna genomforas. Uppskattningsvis kan driftskostnaderna tillatas 6ka 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 utékas med ca 50 procent.
Investeringar i nyproduktion innebér att omkring 3 000 nya bostéder kan byggas i
utvecklingsomradena under perioden.

(mnkr) \ Befintligt Marginalbehov

(per ar) (per ar) (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 6kat
kassaflode.
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Merkostnaden kommer att satta 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 &gardirektivet avseende direktavkastning under férutséttning att rantan ar
inom forvantade nivaer.

Merkostnaden for superférvaltning och Framtidens stadsutveckling kommer att redovisas.

Affarsmassighet

Forskningsrapporten Nyttan med allmannyttan® beskriver hur allmannyttiga bolag kan navigera mellan
att ta samhallsansvar 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 allménnyttiga bolagen och deras &gare stod i
fragan kring hur man kan kombinera affarsméassighet och samhéllsansvar. Forskningen visar att
allménnyttan har stort handlingsutrymme att sjalva definiera samhéllsansvarets omfattning och vilka
former av samhallsengagemang som har positiva effekter pa bolagens langsiktiga I6nsamhet. Det finns
inte ndgon 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 ar bast for bolaget och endast vidta atgarder och gora
investeringar som bedéms bli Insamma. Det handlar da om lonsamhet pa lang sikt, inga krav finns pa
kortsiktig lonsamhet. Kravet pa att tillampa affarsméassiga principer innebar 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. Insatser som ger stora underskott kan inte motiveras med
samhallsansvar eller starkt varumarke?®,

Var bedémning &r att den satsning som strategin for utvecklingsomraden kraver ar affarsmassigt
motiverad for att den kan na de mal som stts upp i strategin och darmed agarens forvantan och

uppdrag.

Ur foretagsekonomiskt perspektiv ligger i huvudsak foljande punkter till grund fér beddmningen av
affarsméssighet:

> Vi investerar for att bibehalla/oka marknadsvarden i befintligt bestand

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

> Vi minskar upplevd otrygghet genom riktade satsningar i utvecklingsomraden
> Vi breddar bostadsutbudet vilket medfor en ckad efterfragan och attraktivitet

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

Vart viktigaste uppdrag
Ut6ver den affarsmassiga nyttan med strategin uppnas andra tydliga nyttor. Genom att forflytta vara
utvecklingsomraden i rétt riktning skapas en tydlig hyresgastnytta. Malet ar att ingen goteborgare ska

® Nyttan med Allmannyttan, Liber férlag, 2015
10 Hur ett affarsméassigt bostadsféretag agerar - En kommentar fran SABO, 2017
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behdva bo i ett sarskilt utsatt omrade och forutsattningarna ska vara goda for alla som vaxer upp, bor
och verkar aven i vara utvecklingsomraden.

Samhalls
-nytta

Genom satsningen bidrar Framtidenkoncernen ocksa till en tydlig samhéllsnytta och starker stadens
utveckling i stort. Satsningen kan paverka bilden av Goteborg mycket positivt, bade for alla som bor
har och i 6vriga Sverige och omvarlden.

Social hallbarhet ar 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 over tid. Styrkorten &r uppbyggda sa att det gar att folja omradenas utveckling
bade samlat och enskilt dver tid.
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Bilaga 1 '-i’Fl'amtiden

Utsatta Omraden

" ﬁ ~ Utsatta omraden 2019
v D Sarskilt utsatt omrade

L S | ' | P D Risk-/utsatt omrade

| 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, Lévgardet

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 forsérjningsstéd, 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 bostadsrétter 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 forsérjningsstéd, 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 bostadsrétter 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
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“ 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

m Hyresritt
= BR/AR

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 forsérjningsstéd, 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 bostadsrétter 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



Foérvaltnings AB Framtiden % Fl'a ITltI d en

Vi bygger det hallbara samhallet for Framtiden

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 allmédnnyttiga bostadsbolaget Gardstensbostader som den
centrala faktorn bakom samhallsbygget 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, skadegoérelse, 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 Gardstensbostadders 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 forutsattningar.
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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 férankrade 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 matbara 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 Gardstensbostader 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 Gardstensbostaderd 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, darfér 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 ohalsotalen 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
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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 &r 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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trategi for utvecklingsomrade
ergsjon 2020-2030




Inledning

Syfte

Strategi for utvecklingsomrade Bergsjon konkretiserar vad som ska goras for att inte Bergsjoomradet
ska finnas kvar pa polisens lista for sarskilt utsatta omraden ar 2025.

Bakgrund

Kommunfullmaktige beslutade i budget for 2020 att ambitionen &r att ingen del av staden ska finnas
med pa polisens lista 6ver sarskilt utsatta omraden 2025. 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 2025 och var foreliggande strategi beskriver vad och hur vi ska géra for att na dit.

Framtidenkoncernens strategi for utvecklingsomraden omfattar aren 2020-2030 och galler fran det att
den antogs av styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden 2020-06-12 fram till ar 2030.



Utvecklingsomrade Bergsjon = ett
sarskilt utsatt omraden

Utsatta omraden ar ett begrepp som polisen i Sverige sedan 2015 anvénder for att beskriva
forortsomraden och stadsdelar med 6ver tid lag socioekonomisk status och kriminell paverkan pa
lokalsamhéllet. Omradena delas upp i sérskilt utsatta omraden, riskomraden och utsatta omraden. |
Gateborg finns i nulaget sex sarskilt utsatta omraden, ett riskomrade och tva utsatta omraden.

Till de sarskilt utsatta omradena raknas Bergsjon, Biskopsgarden, Hammarkullen, Hjéllbo, Lévgardet
och Tynnered. Gardsten ar ett riskomrade och Hisings-Backa och Rannebergen raknas som utsatta
omraden.

" \Lovgdrdet

3 A

J N

Gardsten Q Rannebergen

7\ Hammarkullen

jallbo. ) Bergsjon

Hisings-Backa

! Biskopsgarden

Tynnered Utsatta omraden 2019
= Sérskilt utsatt omrade

Risk-/utsatt omrade

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 hdgre utsatthet for brott och en upplevd otrygghet &r forutsattningarna for utveckling i positiv
riktning svara.!

Samtidigt finns det faktorer som talar for att omradena kan utvecklas at ratt hall. Ett exempel &r att det
i samtliga sarskilt utsatta omraden i Géteborg finns en stark allmannytta pa plats. Det innebér att
Familjebostaders agerande kan ha stor paverkan pa utvecklingen i Bergsjon.

Det &r ocksa Familjebostaders bedémning att Bergsjon rymmer en stor utvecklingspotential — bade for
vara hyresgaster och for oss som fastighetsagare.

L Kriminell paverkan i lokalsamhallet — En lagesbild for utvecklingen i utsatta omraden, Nationella operativa
avdelningen (NOA), 2019
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6 993 bostéder i
hela Bergsjén

84%

m Hyresratt
= BR/AR

2 739 bostader
tillher
Framtidenkoncernen

Bergsion
| Utveckingsomride
) proviemyta .
B Famapebostider = Framtiden
Géteborguokaler ® Annan hyresvard
Ovrig bebypgelse
Omradesfakta
Folkméngd, 2019 17 894
Forvarvsarbetande, 2017 57,6%
Medelinkomst (kr), 2017 187402
Oppet arbetslésa, 2018 13%
Antal personer med forsorjningsstod, 2017 1897
Andel barn 0-17 ar med L&g ekonomisk standard, 2018 63%
Andel som uppnatt kunskapskraven i alla amnen (per skola), 2018/19 26,3% - 67,9%
Planerad nyproduktion (antal bostader), 2019-2028 392
e Varav bostadsrétter och egnahem 64
e  Varav hyresratter 237
e Varav boendeform ej klart 91




Utgangspunkter

Framtidens bedémning 4r att de insatser som koncernen kan géra under kommande ar inte kommer att
mojliggora en jamlik stad utan segregation. Daremot bedémer Framtiden att det & mojligt att na
stadens ambition att Goteborg inte ska ha nagra sérskilt utsatta omraden 2025. De insatser som
koncernens bolag tillsammans har radighet 6ver kan bidra vasentligt och ar sannolikt en forutsattning
for att ambitionen uppnas. De insatser som genomfors kommer ocksa ha stor betydelse for att minska
segregationen och minska ojamlikheten.

Tidigare forskning och rapporter ger en bild av uppdragets omfattning och svarigheter men styrker
ocksa att koncernens samlade insatser ar viktiga for att staden ska nd malet och att det inte & mojligt
utan oss. Den erfarenhet bolaget har av god forvaltning, i Bergsjoomradet, pekar ocksa pa att vi har
forutsattningar for att lyckas.

Familjebostader &ger och forvaltar ca 2 800 lagenheter i Bergsjon, fordelade pa tva nastan lika stora
omraden; Gardsas och Bergsjon centrum.

Tidigare strategier

Bergsjon har varit ett sarskilt utsatt omrade sedan Polisen borjade klassificeringen 2015. Omradet har
varit problematiskt ur brottssynpunkt och haft en mycket lag socioekonomisk status under en lang tid
tillbaka. Familjebostader fattade beslut 2013 om att Bergsjon skulle vara ett utvecklingsomrade dar det
kravs ett langsiktigt och medvetet arbete. Ett strategidokument togs fram och beslutades for perioden
2014-2021. En revidering av strategidokumentet pabdrjades 2018.

Plusforvaltning

Utover den ordinarie forvaltningen i Bergsjon finns en utvecklingssatsning som framst bestar av 6
trygghetsvardar, 1 trygghetschef/utvecklingsledare och 1 kommunikatér samt extra medel till
utvecklingsinsatser. Inom ramen for plusforvaltning har vi mojlighet att arbeta med flera olika delar
inom Plusforvaltningen som exempelvis ferieungdomar, léxhjalpare, evenemang, med mera.

Samverkan
| Bergsjon finns en upparbetad samverkan inom olika omraden som stadsutveckling,
brottsférebyggande, lokal platssamverkan med mera.

Bergsjon 2021 &r ett partnerskap med fastighetsdgare och utvecklare som vill vara med och skapa en
positiv férandring i Bergsjon. Bergsjon 2021 &r ett svenskt s.k. BID som startades 2011. Medlemmar
ar saval allmannyttan som privata fastighetsagare i Bergsjon. Bergsjon 2021 vill utveckla ett blandat
boende som majliggor boendekarriarer och inflyttning av nya invanare i stadsdelen. Satsningarna
syftar ocksa till att Bergsjon och de manniskor som bor dar ska trivas och vilja stanna kvar, leva och
utvecklas i omradet.

Samverkan for 6kad trygghet finns i flera olika former tillsammans med bland annat polisen,
socialtjansten, andra fastighetségare, grundskolan med flera.



Stadsutveckling
Under 2020 stod Familjebostaders 87 nya lagenheter klara for inflytt. UtGver det sa byggs det
hyresratter, bostadsratter och radhus i omradet av ett flertal olika fastighetségare och entreprendrer.

Genom Bergsjon 2021 har ett stadsutvecklingsarbete tagit form, partnerskapet identifierade stora
fordelar med att knyta ihop tva omraden med nyproduktion; Komettorget och Rymdtorget. Genom att
skapa 700 nya bostader i ett nytt strak som binder ihop dessa omraden skapas en 6kad attraktivitet,
trygghet och framkomlighet i omradet. Arbetet genomfors tillsammans med totalt 7 fastighetsagare.
Arbetet med detaljplan pagar och enligt Stadsbyggnadskontorets tidsplan planeras samrad kvartal 4,
2020.



Strateqi

Strategin omfattar aren 2020-2030 och innehaller atgarder som koncernen har radighet 6ver och
Familjebostaders bedémning &r att planen mojliggor att Bergsjon inte kommer att vara kvar som
sarskilt utsatt omrade 2025.

Framtidenkoncernens dvergripande mal &r att ingen del av staden ska finnas med pa polisens lista Gver
sarskilt utsatta omraden ar 2025.

Mal
Det 6vergripande malet for samtliga Framtidenkoncernens utvecklingsomraden ar:

» Framtidenkoncernen ska bidra till att ingen del av staden ska finnas
med pa polisens lista Over sarskilt utsatta omraden ar 2025.

Det innebér att arbetet i Bergsjon ska bedrivas sa att Bergsjon ska flyttas ner fran sérskilt utsatt
omrade. Samtidigt som inget annat omrade flyttas upp till sarskilt utsatt omrade.

Strategier

For att na det koncerngemensamma malet for utvecklingsomradena har tva strategier identifierats.
Inom de tva strategierna anges en huvudstrategi och ett antal insatser for att genomfora strategin.
Strategierna och insatserna ar gemensamma for samtliga koncernens utvecklingsomraden och galler
aven for Bergsjon.



» Superfdrvaltning 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 alla koncernens utvecklingsomraden.
Strategierna beddms komplettera och forstarka varandra. Genom en god forvaltning skapas
forutsattningar for trygga omraden, vilket i sin tur ocksa skapar framtidstro och mojliggor
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 superforvaltning i Bergsjon kan vi bidra till att skapa trygghet. Arbetet ska goras med raka
ryggar och varma hjartan. Med raka ryggar orkar vi vara en trygghetsskapande aktdr och vara tydliga
med vilka regler som behover gélla 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.

Insatserna som ryms inom superforvaltningen &r valda utifran foljande kriterier:

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

 Insatserna bedoms ha snabb effekt och darmed mojliggéra maluppfyllelse till 2025.

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

 Insatserna bedoms ligga inom ramen fér koncernens radighet och uppdrag.

Grunden for superforvaltningen 1aggs genom foljande insatser:



Insatser

Trygghetssakrade
fastigheter

Lokal narvaro 7
dagar/vecka

Trygghetsdialoger

Trygghetsvardar

Genomforande i Bergsjon

Bedomt tillkommande

resursbehov
Vi inventerar vara fastigheter utifran Trygghetscertifierar hela bestandet
trygghetsperspektiv och vidtar atgarder | enligt framtagen koncerngemensam
for att uppna trygghetssakrade modell. 125 mkr
fastigheter. Atgarder kan innefatta
belysning, las, utformning av Atgéarder enligt handlingsplan utifrn
kéllarutrymmen med mera. genomfoérd trygghetscertifiering.
Vi har ett kontor i omradet och finns pa
plats med egen personal sju dagar i Utékad bemanning med 4 tjanster med
veckan. inriktning rent, snyggt och tryggt.
10 mkr/ar

Vi genomfor I6pande trygghetsdialoger | Systematiska trygghetsmatningar som
med hyresgaster for att gemensamt genomfors bade digitalt (via e-post)
identifiera var och nar otrygghet och analogt (i samtal med
upplevs. Vi foljer upp hyresgaster).
trygghetsdialogerna genom att vidta
lampliga atgarder och aterkoppla Skapa en digitaliserad karta 6ver
resultat till hyresgésterna. omradet med trygghetsvarden.

Trygghetsmatningarna ska ligga till

grund for atgarder och satsningar 2 mkr/ar

utifran trygghetsaspekter.

Inforande av boende budget dar

hyresgasterna sjalva far vara med och

bestamma vilka atgarder som de vill

infora for att 6ka tryggheten och

trivseln.

Utveckla arbetet med

trygghetsvandringar.
Vi har trygghetsvéardar pa plats under Trygghetsvardar finns idag i Bergsjon
kvallar och helger. 365 kvallar/ar.

0 kr

Utveckla arbetet med trygghetsvardar
for en hogre maluppfyllelse genom
tydliga uppdrag och kontinuerlig
kompetensutveckling.

(ryms inom befintlig ram)




Vi ser med nolltolerans pa kriminell
verksamhet pa vara torg och i vara
lokaler, trappuppgangar, kallare,
garage och parkeringar. Vi vidtar
atgarder for att forebygga kriminell
verksamhet och agerar nér vi ser att
nagot inte star ratt till.

Nolltolerans mot
kriminell
verksamhet

Utemiljon formas i syfte att forhindra
kriminell verksamhet med exempelvis
mer insyn pa torg och andra ytor.

Arbetar systematiskt med att
rapportera in all typ av kriminell
verksamhet i bestandet med omnejd.

Arbeta med sarskilt hyresgéastfokus.
Tidigt fAnga upp hyresgaster utfor
kriminella handlingar eller rér sig i
kriminella kretsar, ha samtal i
samverkan med Storningsjouren
och/eller advokat.

Intensifiera samverkan med Polis i
syfte att forhindra kriminell
verksamhet.

2 mkr /ar

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

hyresforhallanden i
alla vara
lagenheter

Personalresurs pa plats i distriktet fran
antingen Stdrningsjouren alternativt i
egen regi.

Arbeta férebyggande och framjande
med oriktiga hyresférhallanden med
allt ifrdn sena hyresinbetalningar till

varningar, samtal, uppsagningar etc.

Arbeta for att mojliggéra samkorning
av uppgifter i systerbolagen.

Kontrollera I6pande samtliga
lagenheter enligt plan.

1 mkr/ar

Vi atgardar skadegorelse och klotter
inom 24 timmar.

24h-atgard av
skadegorelse och
klotter

Upphandla nytt avtal med leverantor
som klarar 24h installelsetid.

Arbeta for att personalen dagligen gor
tillsyn och anmala klotter och
skadegorelse.

1 mkr/ar




Sophantering utan
nedskrapning

Vi arbetar tillsammans med vara
hyresgaster for att uppna en

sophantering utan nedskrapning.

Utokad personal med specialistomrade
sophantering/nedskrapning som
arbetar systematiskt och langsiktigt
med fragan.

Utbkad bemanning for att plocka skrap
och guida hyresgaster till korrekt
avfallshantering gm. s.k. "rent och fint
guider”.

Utveckla BoBra skolan och utdka till
Bergsjon C.

Om- och nybyggnad av 11 miljohus
och 14 miljorum. Komplettera med fler
moloker.

Okad stadfrekvens i allmanna
utrymmen.

Arbeta med nudging/attitydférandrande
arbete for att 6ka graden av korrekt
sophantering.

Arbeta med informationskampanijer pa
olika satt genom tydligt bildsprak.

Se over skyltning, méarkning, belysning
och andra atgarder kopplade till
sophantering utan nedskrapning.

33 mkr. Investeringskostnad.

+

4 mkr/ar




Framtidens stadsutveckling 2020-2030

Genom Framtidens stadsutveckling i vara utvecklingsomraden kan vi bidra till att skapa framtidstro.
Arbetet ska géras 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 omvérlden att vi menar allvar.

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

« Insatserna bedoms bidra till stadsutveckling och darmed vasentligt bidra till mojligheten att na
koncernens mal.

* Insatserna bedéms vara mojliga att starta inom kort tid och ge resultat innan 2030.

 Insatserna bedoms ligga inom ramen fér koncernens radighet och uppdrag.

Grunden for Framtidens stadsutveckling l1aggs genom féljande insatser:



Insatser

7,5 miljarder i
beredskap for
investeringar i
nyproduktion och
renovering

Sveriges lagsta
nyproduktionskostnader

Erbjudande om
ombildning

Social investeringsfond
for
framtidsgenerationen

Genomférande i Bergsjon

Bedomt
tillkommande

resursbehov
Vi gor omfattande investeringar i Stort underhallsbehov i Bergsjon C
nyproduktion av hyresratter och hela bestand, med stamrenovering,
bostadsratter/aganderatter och fonster, dorrar, tak och fasader,
renovering. badrum och kék behover atgardas.
500 mkr.

Omradet Gardsas totalrenoveras

enligt plan fram till 2030.
Vi bygger bra bostéader till rimliga
hyror genom att ha Sveriges lagsta
produktionskostnader - -
Vi stimulerar ombildning genom Fortsatter arbetet med att stimulera
information och stod. ombildning. Kompletterar med att 2 mkr/ar.

stimulera fér andelséagande.

Vi forbattrar forutsattningar for barn
och ungdomar som bor hos oss
genom aktiviteter fore och efter
skolan, sommarjobb och
foraldrastod.

Arbetar i samverkan for att mojliggora
och erbjuda frimjande
fritidsaktiviteter for barn och unga i
omradet 365 dagar/ar.

Bemannad parklek.

Utokad lov- och
sommarjobbssatsning.

Stotta skolan som arena for
fritidsaktiviteter fore och efter skoltid

15 mkr investeringskostnad
samlingslokal inkl.
lokalanpassning.

+

4 mkr./ar.




Jobblyft

Spjutspetssatsning

Stoétta och samverka med

socialtjanstens foraldrastédssatsning.

Forvarv av befintlig
samlingsbyggnad.

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

Lokal jobb- och
sysselsattningssatsning.

Stimulera skapandet av sociala
foretag och stotta utvecklingen av
dessa.

Stimulera till eget féretagande och

stétta det naringsliv som finns i 3 mkr/ar.
omradet.
Skapa coworking ytor for lokala
foretagare.
Skapa en inkubatorsverksamhet.
Vi lockar fram innovation i och till Skapar en halsosatsning i omradet
vara utvecklingsomraden genom att | som &r strategisk och langsiktig och
finansiera spjutspetssatsningar inom | samverkar med ett brett spektrum av
social och ekologisk hallbarhet och aktorer i syfte att 6ka folkhalsan och
halsa. maendet.
4 mkr./ar.

Egen personal som
folkhalsovetare/halsocoach.

Lokal for halsoframjande aktiviteter i
omradet.




Metod

Var metod beskriver hur vi ska arbeta for att genomfora strategi for utvecklingsomraden. Vi behover
en kultur som mojliggor och plockar fram det béasta av ledare och medarbetare, en organisation som
ger forutsattningar for att styra, fokusera och kraftsamla och en ekonomisk satsning som ger 0ss
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 strategi for utvecklingsomrade Bergsjon kraver en kultur i koncernen som mojliggor
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.

Familjebostader bedriver arbetet med att bidra till att Bergsjon inte ska finnas med pa polisens lista
over sarskilt utsatta omraden ar 2025 utifran féljande ledord:

Raka ryggar och varma hjartan
Tillsammans i koncernen
Tillsammans med hyresgasterna

Vi gor allt vi kan och skyller inte ifrAn 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




Organisation

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

ORGANISATION

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

Bolaget kommer komplettera forslag pa organisation i ett senare skede enligt tidsplan fran
Framtidskoncernen.

Ekonomi

* Vi har gjort en preliminédr bedémning om ca 244 mnkr i 6kad drift
och ca 673 mnkr for extra underhall och investering i befintligt
bestand.

Genomfdrande av strategin for Bergsjon kraver omfattande resurser for att lyckas. Satsningen innebar
bade okade driftskostnader for superforvaltning 2020-2025 och Framtidens stadsutveckling 2020-2030
samt dkat underhall och investeringar inom befintligt bestand inom ramen for Framtidens
stadsutveckling.

Finansiering av de extra satsningarna pa bade drift och underhall & investering sker genom bolagens
kassafloden. Nar koncernens affarsplan och budget &r faststélld erhalls ett utrymme for omradet
Bergsjon. Innan koncernens affarsplan och budget faststalls vags fragan om organisering/styrning in i
prévningen.

Tabellen nedan &r en preliminar bedémning av tillkommande driftskostnader och extra underhall och
investeringar i befintligt bestand som behdver genomforas for att bidra till att Bergsjon inte langre ska
vara ett sarskilt utsatt omrade ar 2025.

Den ekonomiska bedémningen kommer behdva uppdateras arligen utifran bade koncernévergripande
prioriteringar och prioriteringar inom bolaget.

Varje enskilt investeringsarende kommer provas enligt gallande riktlinjer och tillkommande extra
insatser inom ramen for strategin utifran om de bedéms ha god effekt pa malet att lyfta bort omradet
fran polisens lista for sarskilt utsatta omraden.



Preliminar bedémning

(mnkr)

Verkligt utfall 2019
(mnkr)

Bedomt
marginalbehov per ar

2020-2030 (mnkr)

Bedomt
marginalbehov totalt

2020-2030 (mnkr)

Drift 96,6 24,4 244

Underhéll & 166,7 67,3 673

investering i befintligt

bestand

Totalt 263,3 91,7 917
Styrkort

Uppfoljning av strategier och mal 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 over tid. Styrkorten &r uppbyggda sa att det gar att folja omradenas utveckling
bade samlat och enskilt dver tid.




Riskanalys

Riskanalysen utgar fran bolagets majlighet att na malen och strategierna for utvecklingsomrade
Bergsjon.

Riskanalysen beaktar eventuella negativa konsekvenser for bolaget och hyresgasterna utifran bland
annat ekonomi, fortroende, affarsmassighet och majlighet till genomférande och maluppfyllelse.

Riskanalysen utgar fran koncernens riskanalys for utvecklingsomraden. Bolaget kan addera egna
risker och ska gora en egen vardering av riskerna samt planera och beskriva atgarder for att sénka
risknivan vid behov.

For framtagande av riskanalys anvands samma metod som bolagen anvénder for framtagande av
samlad riskbild i arbetet med intern styrning och kontroll. Riskerna bedoms utifran sannolikhet och
konsekvens pa en skala 1-4, multipliceras och risknivan far ett varde mellan 1-16.

Riskvarde Farg
1-4 Gron
5-11 Gul

12-16




- - - . . o ..
Risk Riskniva | Riskbeskrivning Atgarder
Risk for finansiell paverkan Risk for negativ paverkan pa bolagets kassaflode och kortsiktigt forsamrad Dialog inom koncernen géllande kassaflodesmal och avkastningskrav. Arbeta med
pa bolaget soliditet samt svarighet att uppna avkastningskrav. kanslighetsanalys. Arbeta medvetet med prioritering inom bolaget.
Risk for fortroendeskada hos Risk for att satsningen leder till minskat fértroende fran hyresgasterna. [Tydlig information till hyresgaster gillande politiska mal och uppdrag. Belysa arbetet
hyresgaster MEDEL utifran ett jamlikt Goteborgs perspektiv.
Risk for ifrdgasittande av Risk for att satsningen ifragasatts av hyresgaster eller andra aktorer utifran  |Effektutvardering ar viktigt. Pavisa att det finns en affarsmassighet utifran ett
affirsmaissighet MEDEL om den ar affarsmassigt motiverad. langsiktigt perspektiv i omradet.
Risk for paverkan av Risk for att mojligheten att na malet forsvaras av forandringar i omvarlden,  [Bedriva arbetet med aktiv omvarldsbevakning med majligheten att snabbt stalla om
omvarldsférandringar MEDEL exempelvis géllande utveckling i samhallsekonomi, arbetsmarknad, erksamheten utifran behov. Samverkan med omradesaktorer dr centralt i arbetet.
bostadsmarknad, migrationsmonster eller utveckling av kriminell
verksamhet.

Risk for forseningar i
genomfoérande

Risk for begransningar i
mojlighet till genomférande

Risk for forseningar i genomférande pa grund av fordréjningar i
beslutsprocess eller prioritering av pandemihantering.

Arbetet byggs pa en grund som kan fortlopa trots forseningar i beslutsprocess eller
prioritering av pandemi. Tydlig projektplan med aktiviteter och tidsplan som kan
fortlopa till stor del trots namnda risker.

Risk for brister i styrning

Risk for begransningar i mojlighet till genomférande pa grund av
begransningar i de verktyg bolaget har till férfogande.

Arbeta med systematisk riskbedomning i arbetets alla delar for att bedéma riskniva
samt hanteringsordning utifran enskilda aktiviteter och planer.

Risk for forsamrad
arbetsmiljo

Risk for att bolagets och koncernens styrning struktureras sa bristfalligt att
malet inte ar mojligt att uppna.

Arbeta med bred férankring av arbetet i bolaget. Skapa en robust genomférande
organisation.

Risk for att andra omraden
far mindre resurser

Risk for 6kad stress och hogre arbetsbelastning vid organisatoriska
forandringar och 6kade leveranskrav.

IArbeta med systematisk riskbedomning infor forandringar av verksamheter.

Risk for brister i styrning och
organisering

Vid prioritering av utsatta omraden riskerar alla de andra omraden att sta
tillbaka vilket kan resultera i eftersatt underhall, utékad otrygghet med
social oro etc.

Skapa en helhetssyn i arbetet for att undvika att nagot omrade exkluderas fran
betydande insatser. Arbeta med systematisk riskbedémning infor
verksamhetsforandringar.

Utmaning i att fa med all personal i ett nytt forhallnings- och arbetssatt.
Risk i att inte fa en bra projektorganisation inom bolaget som skapar
forutsattningar for god maluppfyllelse.

Prioritera arbetet med att skapa en projektorganisation for att omhanderta
Superforvaltning och framtidens stadsutveckling.




Risk i kommunikationen och
fértroende

Organisering

MEDEL

Utmaning i att fa hyresgaster, allmanhet och 6vriga i att forsta vikten av
satsningen och de prioriteringar som gors.

Risk for malkonflikt mellan standardhéjning och hyressattning gentemot
andra omraden.

[Tydlig information till hyresgaster géllande politiska mal och uppdrag. Belysa arbetet
utifran ett jamlikt Goteborgs perspektiv.

Risk att processen kring arbetstider pa I6rdagar och sondagar blir svar att
fa med medarbetarna.

Skapa forutsattningar for dialog, riskbedémning och samverkan infor kommande
erksamhetsforandringar.




Strategi for utvecklingsomrade
Tynnered 2020 - 2030




Inledning

Syfte

Strategi for utvecklingsomrade Tynnered konkretiserar vad som ska goras for att inte Tynnered ska
finnas kvar pa polisens lista for sarskilt utsatta omraden ar 2025.

Bakgrund

Kommunfullmaktige beslutade i budget for 2020 att ambitionen &r att ingen del av staden ska finnas
med pa polisens lista 6ver sarskilt utsatta omraden 2025. 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 2025 och var foreliggande strategi beskriver vad och hur vi ska géra for att na dit.

Framtidenkoncernens strategi for utvecklingsomraden omfattar aren 2020-2030 och galler fran det att
den antogs av styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden 2020-06-12 fram till ar 2030.



Utvecklingsomrade Tynnered = ett
sarskilt utsatt omrade

Utsatta omraden ar ett begrepp som polisen i Sverige sedan 2015 anvénder for att beskriva
forortsomraden och stadsdelar med 6ver tid lag socioekonomisk status och kriminell paverkan pa
lokalsamhallet. Omradena delas upp i sarskilt utsatta omraden, riskomraden och utsatta omraden. |
Gateborg finns i nulaget sex sarskilt utsatta omraden, ett riskomrade och tva utsatta omraden.

Till de sarskilt utsatta omradena raknas Bergsjon, Biskopsgarden, Hammarkullen, Hjéllbo, Lévgardet
och Tynnered. Gardsten &r ett riskomrade och Hisings-Backa och Rannebergen raknas som utsatta
omraden.
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Tynnered Utsatta omraden 2019
2 Sérskilt utsatt omrade

Risk-/utsatt omrade

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 hogre utsatthet for brott och en upplevd otrygghet &r forutsattningarna for utveckling i positiv
riktning svara.!

Samtidigt finns det faktorer som talar for att omradena kan utvecklas at ratt hall. Ett exempel &r att det
i samtliga sarskilt utsatta omraden i Géteborg finns en stark allménnytta pa plats. Det innebér att
Familjebostaders agerande kan ha stor paverkan pa utvecklingen i Tynnered.

Det &r ocksa Familjebostaders bedémning att Tynnered rymmer en stor utvecklingspotential — bade for
vara hyresgaster och for oss som fastighetsagare.

L Kriminell paverkan i lokalsamhallet — En lagesbild for utvecklingen i utsatta omraden, Nationella operativa
avdelningen (NOA), 2019



Tynnered
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Hyresratt Framtiden

BR/AR Annan hyresvard

Omradesfakta
Folkmangd, 2019 11481
Forvarvsarbetande, 2017 70%
Medelinkomst (kr), 2017 242 327
Oppet arbetslosa, 2018 8%
Antal personer med forsorjningsstod, 2017 796
Andel barn 0-17 ar med Lag ekonomisk standard, 2018 %
Andel som uppnatt kunskapskraven i alla &mnen (per skola), 2018/19 38,9% - 78,8%
Planerad nyproduktion (antal bostéder), 2019-2028 245

o Hyresratter Bostadsbholaget 91

o Hyresratter Familjebostader 154

Utgangspunkter

Framtidens bedomning &r att de insatser som koncernen kan gora under kommande ar inte kommer att
mojliggora en jamlik stad utan segregation. Daremot bedomer Framtiden att det & mojligt att na
stadens ambition att Goteborg inte ska ha nagra sérskilt utsatta omraden 2025. De insatser som
koncernens bolag tillsammans har radighet éver kan bidra vésentligt och ar sannolikt en forutsattning
for att ambitionen uppnas. De insatser som genomfors kommer ocksa ha stor betydelse for att minska
segregationen och minska ojamlikheten.

Tidigare forskning och rapporter ger en bild av uppdragets omfattning och svarigheter men styrker
ocksa att koncernens samlade insatser ar viktiga for att staden ska na malet och att det inte & mojligt
utan oss. Den erfarenhet bolaget har av god forvaltning i Tynnered, pekar ocksa pa att vi har
forutsattningar for att lyckas.

Tynnered kom med pa polisens lista med sarskilt utsatta omraden i Goteborg 2017. Omradet har varit
problematiskt ur brottssynpunkt och haft en mycket lag socioekonomisk status sedan manga ar
tillbaka.

Familjebostader ager och forvaltar drygt 1700 lagenheter i Tynnered. | dagsléget lever forvaltningen i
inte upp till nagot av kriterierna som stalls pa Superférvaltning. Utéver ordinarie forvaltning sa ar en
kommunikator anstélld i distriktet dar Tynnered ingar.



Familjebostader i Tynnered har tidigare tagit fram ett arbetsmaterial till en utvecklingsplan och ett
atgardsprogram for att tydliggora vilka behov som finns. | Atgardsprogrammet finns nulage och analys
/ problemstélining beskrivet inom social-, gestaltning, tekniskt, miljo- och ekonomisk aspekt.
Rapporten &r bland annat tdnkt som stdd vid beslut om renovering.

For att leda Tynnered mot ett mer socialt hallbart omrade har Familjebostader och staden samverkat
med andra aktorer runt om Opaltorget. Malet &r en stadsplanering som bidrar till att forbattra
livsvillkor och halsa for de boende i omradet, detta bland annat genom upprustning och nybyggnation.
Familjebostaders bidrag &r nyproduktion av 154 nya hyreslagenheter med trygghetslagenheter och
boende med sérskilt stod.

Sedan hosten 2018 har Familjebostader i Tynnered ett samarbete med Stena Fastigheter,
Bostadsbolaget, Stadsdelen och Hyresgastforeningen i Tynnered som heter Tillsammans for Tynnered.
Férhoppningen har varit att starka de boendes egna roster och engagemang for att leda till battre
trygghet och samverkan mellan grannar. Samarbetet har annu inte gett ett tillfredsstallande resultat
vilket till storsta delen beror pa att organisationen har haft svart att satta sig. De nya kontakterna med
kringliggande fastighetsagare badar dock gott for framtiden.



Strateqi

Strategin omfattar ren 2020-2030 och innehaller atgarder som koncernen har radighet 6ver och -
Familjebostaders bedémning &r att planen mojliggor att Tynnered inte kommer att vara kvar som
sarskilt utsatt omrade 2025.

Framtidenkoncernens dvergripande mal &r att ingen del av staden ska finnas med pa polisens lista Gver
sarskilt utsatta omraden ar 2025.

Mal
Det 6vergripande malet for samtliga Framtidenkoncernens utvecklingsomraden ar:

» Framtidenkoncernen ska bidra till att ingen del av staden ska finnas
med pa polisens lista Over sarskilt utsatta omraden ar 2025.

Det innebér att arbetet i Tynnered ska bedrivas sa att Tynnered ska flyttas ner fran sarskilt utsatt
omrade. Samtidigt som inget annat omrade flyttas upp till sarskilt utsatt omrade.

Strategier

For att nd det koncerngemensamma malet for utvecklingsomradena har tva strategier identifierats.
Inom de tva strategierna anges en huvudstrategi och ett antal insatser for att genomfora strategin.
Strategierna och insatserna ar gemensamma for samtliga koncernens utvecklingsomraden och galler
aven for Tynnered.



» Superfdrvaltning 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 alla koncernens utvecklingsomraden.
Strategierna beddms komplettera och forstarka varandra. Genom en god forvaltning skapas
forutsattningar for trygga omraden, vilket i sin tur ocksa skapar framtidstro och mojliggor
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 superforvaltning i Tynnered kan vi bidra till att skapa trygghet. Arbetet ska goras med raka
ryggar och varma hjartan. Med raka ryggar orkar vi vara en trygghetsskapande aktdr och vara tydliga
med vilka regler som behover gélla 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.

Insatserna som ryms inom superforvaltningen &r valda utifran foljande kriterier:

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

 Insatserna bedoms ha snabb effekt och darmed mojliggéra maluppfyllelse till 2025.

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

 Insatserna bedoms ligga inom ramen for koncernens radighet och uppdrag.

Grunden for superforvaltningen 1aggs genom foljande insatser:



Insatser

Trygghetssakrade
fastigheter

Lokal narvaro 7
dagar/vecka

Trygghetsdialoger

Trygghetsvardar

Nolltolerans mot
kriminell
verksamhet

Genomférande i Tynnered

Bedomt tillkommande

. resursbhehov

Vi inventerar vara fastigheter utifran Trygghetscertifierar hela bestandet enligt
trygghetsperspektiv och vidtar atgarder for att uppna | framtagen koncerngemensam modell.
trygghetsséakrade fastigheter. Atgarder kan innefatta 125 mkr.
belysning, las, utformning av kallarutrymmen med Atgéarder enligt separat handlingsplan
mera.
Vi har ett kontor i omrédet och finns pa plats med Skapa ett omradeskontor i markplan Alma-
egen personal sju dagar i veckan. huset.

Skapa ett aktivitetshus ihop med kontor. 10 mkr/ar.

Utokad bemanning med 2 tjanster med
inriktning rent, snyggt och tryggt.

Bemannad kundmottagning hela dagen,
kvallséppet 1 kvall/vecka.

Vi genomfér |6pande trygghetsdialoger med
hyresgaster for att gemensamt identifiera var och nar
otrygghet upplevs. Vi féljer upp trygghetsdialogerna
genom att vidta lampliga &tgarder och aterkoppla
resultat till hyresgéasterna.

Fortsatta med och utveckla
trygghetsvandringarna.

Trygghetsmatningar via enkater.

Digital karta for att visualisera
trygghetsvarden.

Kartlagga behov av
boinflytandebudget/medborgarbudget.

Aktivt sbka samarbete med dvriga aktorer i
Trygg-i samverkan.

2,25 mkr/ar

Vi har trygghetsvardar pa plats under kvéllar och
helger.

Starta trygghetsgrupp och samverka med
andra fastighetsagare i omradet.

6 mkr/ar
Rekrytering utvecklingsledare.
Vi ser med nolltolerans pa kriminell verksamhet pa Starta upp BID i Tynnered.
vara torg och i vara lokaler, trappuppgangar, kllare,
garage och parkeringar. Vi vidtar atgarder for att Ta bort insynsskyddade miljder.
forebygga kriminell verksamhet och agerar nar vi ser
att ndgot inte star ratt till. 2 mkr./ar.




Byt ut och forstark utebelysning pa morka
platser.

Utoka personalens forstaelse for hur olika
myndigheter och partners jobbar, Polisen,
mobila teamet, uppstkande verksamhet,
kvinnojouren, Stérningsjouren m.m. Vi ska
synliggora och patala
oegentligheter/Kriminella verksamheter.

Samtidigt ge vara kunder kunskapen och
modet att anmala/patala/synliggora.

Dialogkoncept enligt gemensam standard.
Arbeta med att andra attityder i omradet.

Intensifiera samverkan med Polis i syfte att
férhindra kriminell verksamhet.

Riktig a Vi arbetar systematiskt med riktiga
v 1o B hyresforhallanden sa att vi uppnar det i alla vara
hyresférhallanden i RrEvs

alla vara lagenheter

Arbeta for att mojliggdra samkadrning av
uppgifter i systerbolagen.

Utokad personalresurs fran
Stdrningsjouren alternativt egen resurs.

Kontrollera I6pande samtliga lagenheter
enligt plan.

1 mkr/ar

24h-é’1tgérd av Vi tgérdar skadegorelse och klotter inom 24 timmar.

skadegorelse och
klotter

Upphandla nytt avtal med leverantdr som
klarar 24h installelsetid.

Arbeta for att personalen dagligen gor
tillsyn och anmala klotter och
skadegorelse.

Sjosatta en digital systematisk
rapportering, ex streckkodlasare for
rondering.

1 mkr/ar

Vi arbetar tillsammans med vara hyresgéster for att
uppna en sophantering utan nedskrapning.

Om- och nybyggnation av samtliga
miljérum. Komplettera med fler moloker.

2 mkr./ar.




Sophantering utan

nedskrapning

Attitydférandrande arbete hos hyresgaster
genom arbete genom BoBra skola och
nudgingprojekt.

15 mkr. Investering i miljérum, moloker.




Framtidens stadsutveckling 2020-2030

Genom Framtidens stadsutveckling i vara utvecklingsomraden kan vi bidra till att skapa framtidstro.
Arbetet ska géras 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 omvérlden att vi menar allvar.

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

« Insatserna bedoms bidra till stadsutveckling och darmed vésentligt bidra till mojligheten att nd
koncernens mal.

* Insatserna bedéms vara mojliga att starta inom kort tid och ge resultat innan 2030.

 Insatserna bedoms ligga inom ramen fér koncernens radighet och uppdrag.

Grunden for Framtidens stadsutveckling 1aggs genom féljande insatser:



Insatser

7,5 miljarder i
beredskap for
investeringar i
nyproduktion och
renovering

Genomfdrande i Tynnered

Bedomt tillkommande

Sveriges lagsta
nyproduktionskostnader

Erbjudande om
ombildning

Social investeringsfond
for

framtidsgenerationen REEEECEE

Behov av mycket samverkan med 6vriga
aktorer och féreningar viktigt. Har kommer
ocksa behovet av en stor samlad lokal fram.

Goda forebilder lyfts fram.

-~ resursbehov
Stort behov av att se éver avloppstammar och
Vi gor omfattande investeringar i nyproduktion | dagvattenledningar hela vagen fram till
av hyresrétter och bostadsratter/aganderétter | stadens nét.
och renovering.
Stort underhallsbehov; ex fonster, dorrar, tak
och fasader, badrum och koék behdver
atgardas. (ROT) pa roda och darefter vita.
Med storre personalstyrka blir behovet av nytt 500 mkr.
omradeskontor stort. Forvarva hela fastigheten
dar Alma livs ligger och konvertera nuvarande
kontor till lagenheter.
Se aven foregdende omraden for
superforvaltning
Vi bygger bra bostader till rimliga hyror
genom att ha Sveriges lagsta
produktionskostnader - -
Omradet bedoms inte vara ett fokusomrade i
Vi stimulerar ombildning genom information Tynnered p& grund av tillracklig andel
och stdd. aganderatter.
Behovet att ha en plats att ga till &r stort,
Vi forbattrar forutsattningar for barn och laxhjalp, fritidsgard, aktivitetsgard, bemannad
ungdomar som bor hos oss genom aktiviteter | parklek.
fore och efter skolan, sommarjobb och 2 mkr./ar




Jobblyft

Spjutspetssatsning

Vi erbjuder anstallning till fler som bor hos oss
och 6ppnar upp for sméaféretagande i var

Lokal jobb- och sysselsattningssatsning.

lokaluthyrning och vara upphandlingar. Stimulera skapandet av sociala féretag och 2 mkr/ar
stotta utvecklingen av dessa.
Stimulera till eget foretagande och stotta det
naringsliv som finns i omradet.
Vi lockar fram innovation i och till vara Halsocoach och en person som kopplar vara
utvecklingsomraden genom att finansiera hyresgaster till de olika (idrotts) féreningarna.
spjutspetssatsningar inom social och 2,5 mkr/ar
ekologisk hallbarhet och halsa. Skapa héalsostuga med gym. En stor
halsosatsning i hela omradet. 17 mkr
férvarv och lokalanpassning av
Ytterligare behov av lokalyta for aktiviteter, samlingslokal

forslag att férvarva Almalivs-huset.




Metod

Var metod beskriver hur vi ska arbeta for att genomfora strategi for utvecklingsomraden. Vi behover
en kultur som mojliggor och plockar fram det béasta av ledare och medarbetare, en organisation som
ger forutsattningar for att styra, fokusera och kraftsamla och en ekonomisk satsning som ger 0ss
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 strategi for utvecklingsomrade Tynnered kraver en kultur i koncernen som mojliggor
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.

Familjebostader bedriver arbetet med att bidra till att Tynnered inte ska finnas med pa polisens lista
over sarskilt utsatta omraden ar 2025 utifran féljande ledord:

Raka ryggar och varma hjartan
Tillsammans i koncernen
Tillsammans med hyresgasterna

Vi gor allt vi kan och skyller inte ifran 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 tillrackligt modiga

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




Organisation

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

ORGANISATION

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

Bolaget kommer komplettera forslag pa organisation i ett senare skede enligt tidsplan fran
Framtidskoncernen.

Ekonomi

* Vi har gjort en preliminédr bedémning om ca 164 mnkr i 6kad drift
och ca 657 mnkr for extra underhall och investering i befintligt
bestand.

Genomforande av strategin for Tynnered krdver omfattande resurser for att lyckas. Satsningen innebar
bade okade driftskostnader for superforvaltning 2020-2025 och Framtidens stadsutveckling 2020-2030
samt 6kat underhall och investeringar inom befintligt bestand inom ramen for Framtidens
stadsutveckling.

Finansiering av de extra satsningarna pa bade drift och underhall & investering sker genom bolagens
kassafloden. Nar koncernens affarsplan och budget ar faststalld erhalls ett utrymme for omradet
Tynnered. Innan koncernens affarsplan och budget faststalls vags fragan om organisering/styrning in i
prévningen.

Tabellen nedan &r en preliminar beddmning av tillkommande driftskostnader och extra underhall och
investeringar i befintligt bestand som behdver genomfaras for att bidra till att Tynnered inte langre ska
vara ett sarskilt utsatt omrade ar 2025.

Den ekonomiska bedémningen kommer behdva uppdateras arligen utifran bade koncernévergripande
prioriteringar och prioriteringar inom bolaget.

Varje enskilt investeringsarende kommer provas enligt gallande riktlinjer och tillkommande extra
insatser inom ramen for strategin utifran om de beddéms ha god effekt pa malet att lyfta bort omradet
fran polisens lista for sarskilt utsatta omraden.



Preliminar bedémning

(mnkr) Verkligt utfall 2019 | Beddomt Bedomt
(mnkr) marginalbehov per ar | marginalbehov totalt
2020-2030 (mnkr) 2020-2030 (mnkr)
Drift 50,1 16,4 164
Underhall & 55,1 65,7 657
investering i befintligt
bestand
Totalt 105,2 82,1 821
Styrkort

Uppféljning av strategier och mal 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 6ver tid. Styrkorten dr uppbyggda sa att det gar att folja omradenas utveckling
bade samlat och enskilt Gver tid.




Riskanalys

Riskanalysen utgar fran bolagets majlighet att na malen och strategierna for utvecklingsomrade
Tynnered.

Riskanalysen beaktar eventuella negativa konsekvenser for bolaget och hyresgasterna utifran bland
annat ekonomi, fortroende, affarsmassighet och majlighet till genomférande och maluppfyllelse.

Riskanalysen utgar fran koncernens riskanalys for utvecklingsomraden. Bolaget kan addera egna
risker och ska gora en egen vardering av riskerna samt planera och beskriva atgarder for att sénka
risknivan vid behov.

For framtagande av riskanalys anvands samma metod som bolagen anvénder for framtagande av
samlad riskbild i arbetet med intern styrning och kontroll. Riskerna bedoms utifran sannolikhet och
konsekvens pa en skala 1-4, multipliceras och risknivan far ett varde mellan 1-16.

Riskvarde Farg
1-4 Gron
5-11 Gul

12-16




- - - . . o ..
Risk Riskniva | Riskbeskrivning Atgarder
Risk for finansiell paverkan Risk for negativ paverkan pa bolagets kassaflode och kortsiktigt forsamrad Dialog inom koncernen géllande kassaflodesmal och avkastningskrav. Arbeta med
pa bolaget soliditet samt svarighet att uppna avkastningskrav. kanslighetsanalys. Arbeta medvetet med prioritering inom bolaget.
Risk for fortroendeskada hos Risk for att satsningen leder till minskat fértroende fran hyresgasterna. [Tydlig information till hyresgaster géllande politiska mal och uppdrag. Belysa arbetet
hyresgaster MEDEL utifran ett jamlikt Goteborgs perspektiv.
Risk for ifrdgasittande av Risk for att satsningen ifragasatts av hyresgaster eller andra aktorer utifran  [Effektutvardering ar viktigt. Pavisa att det finns en affarsmassighet utifran ett
affirsmaissighet MEDEL om den ar affarsmassigt motiverad. langsiktigt perspektiv i omradet.
Risk for paverkan av Risk for att mojligheten att na malet forsvaras av forandringar i omvarlden,  [Bedriva arbetet med aktiv omvéarldsbevakning med maojligheten att snabbt stélla om
omvarldsférandringar MEDEL exempelvis géllande utveckling i samhallsekonomi, arbetsmarknad, erksamheten utifran behov. Samverkan med omradesaktorer dr centralt i arbetet.
bostadsmarknad, migrationsmonster eller utveckling av kriminell
verksamhet.

Risk for forseningar i
genomfoérande

Risk for forseningar i genomférande pa grund av fordréjningar i
beslutsprocess eller prioritering av pandemihantering.

IArbetet byggs pa en grund som kan fortlopa trots forseningar i beslutsprocess eller
prioritering av pandemi. Tydlig projektplan med aktiviteter och tidsplan som kan
fortlopa till stor del trots namnda risker.

Risk for begransningar i
mojlighet till genomférande

Risk for begransningar i mojlighet till genomférande pa grund av
begransningar i de verktyg bolaget har till férfogande.

IArbeta med systematisk riskbedémning i arbetets alla delar for att bedéma riskniva
samt hanteringsordning utifran enskilda aktiviteter och planer.

Risk for brister i styrning

Risk for att bolagets och koncernens styrning struktureras sa bristfalligt att
malet inte ar mojligt att uppna.

JArbeta med bred férankring av arbetet i bolaget. Skapa en robust genomférande
lorganisation.

Risk for forsamrad
arbetsmiljo

Risk for 6kad stress och hogre arbetsbelastning vid organisatoriska
forandringar och 6kade leveranskrav.

IArbeta med systematisk riskbedomning infor forandringar av verksamheter.

Risk for att andra omraden
far mindre resurser

Vid prioritering av utsatta omraden riskerar alla de andra omraden att sta
tillbaka vilket kan resultera i eftersatt underhall, utékad otrygghet med
social oro etc.

Skapa en helhetssyn i arbetet for att undvika att nagot omrade exkluderas fran
betydande insatser. Arbeta med systematisk riskbedémning infor
erksamhetsforandringar.

Risk for brister i styrning och
organisering

Utmaning i att fa med all personal i ett nytt forhallnings- och arbetssatt.
Risk i att inte fa en bra projektorganisation inom bolaget som skapar
forutsattningar for god maluppfyllelse.

Prioritera arbetet med att skapa en projektorganisation for att omhanderta
Superforvaltning och framtidens stadsutveckling.




Risk i kommunikationen och
fértroende

Organisering

MEDEL

Utmaning i att fa hyresgaster, allmanhet och 6vriga i att forsta vikten av
satsningen och de prioriteringar som gors.

Risk for malkonflikt mellan standardhéjning och hyressattning gentemot
andra omraden.

[Tydlig information till hyresgaster gallande politiska mal och uppdrag. Belysa arbetet
utifran ett jamlikt Goteborgs perspektiv.

Risk att processen kring arbetstider pa I6rdagar och sondagar blir svar att
fa med medarbetarna.

Skapa forutsattningar for dialog, riskbedémning och samverkan infor kommande
erksamhetsforandringar.
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Lokala strategier for utvecklingsomraden
Forslag till beslut
Styrelsen for Bostads AB Poseidon:

1. Att faststdlla forslag till lokala strategier for utvecklingsomraden.

2. Att detta beslut ersitter tidigare “Strategi for utveckling av Hjéllbo” beslutad pa
styrelsemote 2018-06-14 samt hemstilla drendet vidare till Forvaltnings AB
Framtidens styrelse

Sammanfattning

Kommunfullmaktige beslutade i budget for 2020 att ambitionen &r att ingen del av staden
ska finnas med pa polisens lista 6ver sérskilt utsatta omraden 2025. I affarsplan for 2020-
2022 har detta konkretiserats till malet att Vi ska verka for en mer integrerad och trygg
stad och bidra till att ingen del av staden ska finnas med pd polisen lista dver sdrskilt
utsatta omrdden dr 2025”. Framtidens strategi for utvecklingsomréden é&r det styrande
dokumentet for koncernens utvecklingsomraden och innehéller de atgarder som
koncernen har radighet 6ver for att mélet ska nés. Strategin omfattar &ren 2020-2030.

De lokala strategierna for utvecklingsomrddena omfattar det arbete som ska utforas i
Poseidons utvecklingsomrdaden — vilket innebdir de omrdden som polisen betraktar som
sdrskilt utsatta — i nuldget, Biskopsgdrden, Hjdllbo och Lovgdrdet. Samt det arbete som
ska bedrivas for att inte ndgot annat omrdde ska flyttas upp till sdarskilt utsatt, for
Poseidons del Frolunda torg.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Var bedomning ér att den ekonomiska satsning som strategi for utvecklingsomrédden
kraver &r affirsméssigt motiverad for att den kan nd de mal som sétts upp i strategin och
ddarmed dgarens forviantan och uppdrag. Ur ett foretagsekonomiskt perspektiv gor vi
bedomningen att satsningen dr affarsmissig eftersom vi investerar for att bibehalla/oka
marknadsvérden i befintligt bestdnd, bygger nytt for synergier med befintligt bestand och
befintlig forvaltning, bygger pa egen mark for att generera 6kat kassaflode, minskar
upplevd otrygghet genom riktade satsningar i utvecklingsomraden och breddar
bostadsutbudet vilket medfor en dkad efterfragan och attraktivitet.

Att anvidnda koncernens finansiella styrka for att investera i utvecklingsomradena kan pa
sikt ocksd ge en positiv marknadsutveckling nér andra aktorer har mdjlighet att investera i
samma omraden.
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Bedomning ur ekologisk dimension

Bolagets bedomning ér att strategi for utvecklingsomraden kan ha positiv paverkan pa
miljo och klimat, till exempel genom satsning p& sophantering och mojlighet till
spjutspetsinnovation géillande ekologisk hallbarhet.

Beddmning ur social dimension

De strategiska prioriteringar och insatser som strategin for utvecklingsomraden innehaller
beddmer vi kommer att ha avgdérande betydelse for om staden ska lyckas nd ambitionen
om att inte ha nagra sérskilt utsatta omraden 2025. De omraden koncernen har radighet
over inom béde det vi kallar superforvaltning och Framtidens stadsutveckling bedoms
bidra vésentligt och de insatser som genomfors kommer sannolikt ha stor betydelse for att
minska segregationen och ojamlikheten i staden. Genom omfattande satsningar pa
trygghetsskapande insatser och stora investeringar i nyproduktion och befintligt bestdnd
kommer vi kunna bidra till en béttre bostadssocial situation och en stad med mer
blandade bostads- och upplatelseformer. Genom att forflytta vara utvecklingsomraden i
ratt riktning skapas ocksé en tydlig hyresgéstnytta. Ingen goteborgare ska behdva bo i ett
sarskilt utsatt omrade och forutséttningarna ska vara goda for alla som véxer upp, bor och
verkar dven i vara utvecklingsomraden. Satsningen bedoms ocksé bidra till en tydlig
samhéllsnytta och stérker stadens utveckling i stort.

Samverkan
Arendet har varit foreméal for samverkan enligt MBL den 2020-09-01 och 2020-09-03.

Bilagor

1. Strategier for utvecklingsomrade Biskopsgarden 2020-2030

2. Strategier for utvecklingsomrade Hjéllbo 2020-2030

3. Strategier for utvecklingsomrade Lovgardet 2020-2030

4, Strategier for utvecklingsomrade Frélunda torg 2020-2030

5. Framtidenkoncernens strategi for utvecklingsomraden

6. Styrelsehandling 2018-06-14 Strategi for utveckling av Hjéllbo
7. Protokoll Poseidons styrelsemote 2018-06-14
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Arendet

Kommunfullmaktige beslutade i budget for 2020 att ambitionen &r att ingen del av staden
ska finnas med pa polisens lista 6ver sdrskilt utsatta omraden 2025. I Framtidens
affarsplan for 2020-2022 och Poseidons verksamhetsplan 2020 och 2021 har detta
konkretiserats till mélet att Vi ska verka for en mer integrerad och trygg stad och bidra
till att ingen del av staden ska finnas med pa polisen lista over sarskilt utsatta omraden ar
2025”

Foreliggande lokala strategier avser Poseidons arbete for att nd mdlet i vira
utvecklingsomrdden och innehdller dtgdrder som Poseidon har rddighet éver.

Beskrivning av arendet

Framtidens strategi for utvecklingsomraden ar det dvergripande styrande dokumentet for
koncernens utvecklingsomraden och omfattar aren 2020-2030. Syftet med strategin &r 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 sérskilt utsatta omraden ar 2025.

De lokala strategierna omfattar det arbete som ska utféras i Poseidons
utvecklingsomrdden — vilket innebdr de omrdden som polisen betraktar som sdrskilt
utsatta — i nuldget,; Biskopsgdrden, Hjdllbo och Lévgdrdet. Samt det arbete som ska
bedrivas for att inte ndgot annat omrdde ska flyttas upp till sdrskilt utsatt, for Poseidons
del Frolunda torg.

Bakgrund

Kommunfullmaktige beslutade i budget for 2020 att ambitionen &r att ingen del av staden
ska finnas med pa polisens lista dver sérskilt utsatta omraden 2025. Framtidenkoncernen
har getts en viktig roll att fylla for att staden ska na mélet. Vi ska bidra till att det inte
finns négra sarskilt utsatta omraden i staden ar 2025 och var strategi beskriver vad och
hur vi ska gora for att né dit.

Framtiden &r en stor fastighetségare i stadens samtliga sérskilt utsatta omraden — det vi
kallar vara utvecklingsomraden - och har dérfor 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.

I dgardirektivet ges Framtiden bland annat i uppdrag att frdmja integration och motverka
diskriminering. Bolaget ska i samverkan med andra aktdrer inom staden och tillsammans
med andra hyresvéirdar bidra till en god bostadssocial situation i Goteborg. Bolaget ska
dven, sjalvt eller i samverkan med andra, bidra till stirkt egenforsérjning och 6kad valfard
1 de bostadsomraden dir sddana behov finns.

Med utgéngspunkt i kommunfullméktiges budget, dgardirektiv och bolagsordning
beslutar styrelsen arligen om en koncerngemensam affarsplan. I Framtidens affarsplan for
2020-2022 finns under omradet utvecklingsomréaden 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. Framtidskoncernens strategi omfattar och konkretiserar
dessa delar av affdrsplanen.

Utgangspunkter
Framtidens bedomning 4r att de insatser som strategin innehéller kan gora det mdjligt att
vi, tillsammans med andra, néar stadens ambition att Géteborg inte ska ha nagra sarskilt
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utsatta omraden 2025. Den bedémningen gor koncernen utifran tidigare forskning och
rapporter som samtliga styrker att koncernens insatser &r viktiga for att staden ska né
malet. Var strategi utgar bland annat fran FAS-teorin, Broken Windows-teorin, aktuella
forskningsrapporter och den erfarenhet koncernen sjélva har av god forvaltning, i
Gardsten och i 6vriga omraden, som pekar pa att vi har forutséttningar for att lyckas.

Strategins innehall

Strategin &r det overgripande styrande dokumentet for koncernens utvecklingsomraden
och innehaller mal, strategier insatser och metod for arbetet i koncernens
utvecklingsomréden fram till &r 2030.

De lokala strategierna beskriver det arbeta som ska genomforas i véara respektive
utvecklingsomraden.

Mal

Strategins dvergripande mal &r att Framtiden ska bidra till att ingen del av staden ska
finnas med pa polisens lista 6ver sérskilt utsatta omraden ar 2025.

Strategier

Strategin innehaller tva strategiska omraden som ska bidra till att mélet nas. Varje
strategiskt omréde innehaller en huvudstrategi och ett antal insatser for att genomfora
strategin. Strategierna och insatserna ér specifika for koncernens utvecklingsomraden. De
tva strategierna &r:

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

Insatserna som ryms inom superforvaltningen dr valda utifran att de bedoms ha god effekt
pa trygghet och ddrmed vésentligt bidra till mojligheten att nd koncernens mal. Insatserna
beddms ocksé ha snabb effekt och dirmed mojliggoéra maluppfyllelse till 2025. Darutdver
beddms de vara mojliga att implementera pé kort tid eftersom de bygger vidare pa
befintlig forvaltningsverksambhet.

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

Insatserna som ryms inom Framtidens stadsutveckling &r valda utifran att de bedoms
bidra till stadsutveckling och ddrmed vésentligt bidra till mgjligheten att n& koncernens
mal. Insatserna beddms ocksa vara mdjliga att starta inom kort tid, ge resultat innan 2030
och ligga inom ramen for koncernens radighet och uppdrag.

Metod

I metodavsnittet beskrivs hur arbetet for att genomfora strategin for utvecklingsomraden
ska ga till. Avsnittet beskriver tre forutsittningar — som var och en och alla tre
tillsammans - bildar de forutséittningar som kravs for att vi ska kunna astadkomma den
omfattande forflyttning som strategin innebér. De tre forutsittningarna dr en kultur som
mojliggdr och plockar fram det basta av ledare och medarbetare, en organisation som ger
forutséttningar for att styra, fokusera och kraftsamla och en ekonomisk satsning som ger
oss verktyg att kunna astadkomma resultat pa riktigt.

Ekonomi
Genomforande av strategi for utvecklingsomraden kraver omfattande resurser for att
lyckas. Satsningen innehaller bade utdkade driftskostnader for superforvaltning och
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investeringar inom ramen for Framtidens stadsutveckling. Resurser tilldelas genom
koncerndvergripande prioritering samt genom prioritering inom dotterbolagen.

Koncernen har beredskap for ca 3,5 miljarder kr i 6kad drift och underhall och for ca 7,5
miljarder kr for investering i befintligt bestdnd och nyproduktion i vara
utvecklingsomrdden. Merkostnaden for superforvaltning och Framtidens stadsutveckling
kommer att redovisas. Befintligt kapitalbehov finansieras med eget kassaflode.
Tillkommande nyproduktion tédcks till 70% av lanat kapital. Resterande 6,6 mdkr
finansieras av prioritering i befintligt bestdnd genom okat kassaflode. Merkostnaden
kommer att sdtta en negativ press pa resultatet. Negativ resultatpdverkan pa driften
beddms dock rymmas inom maltrosklarna i vér finansiella strategi avseende soliditet och
beléningsgrad samt mal i dgardirektivet avseende direktavkastning under forutséttning att
rintan dr inom forvantade nivaer.

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

Datum

Underskrift Namnfortydligande

.................................. Lena Molund Tunborn

vd

.................................. Ulf Lindén

Chef Forvaltningsutveckling
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Strategi for utvecklingsomrade
Biskopsgarden 2020-2030

Senast uppdaterad 2020-09-02



Inledning

Syfte

Strategi for utvecklingsomrade Biskopsgarden konkretiserar vad som ska goras for att inte
Biskopsgérden ska finnas kvar pé polisens lista for sarskilt utsatta omraden ar 2025.

Bakgrund

Kommunfullméktige beslutade i budget for 2020 att ambitionen 4r att ingen del av staden ska finnas

med pa polisens lista 6ver sarskilt utsatta omraden 2025. Framtidenkoncernen har getts en viktig roll
att fylla fOr att staden ska na malet. Vi ska bidra till att det inte finns ndgra sdrskilt utsatta omrdden i
staden dr 2025 och vdr foreliggande strategi beskriver vad och hur vi ska gora for att nd dit.

Framtidenkoncernens strategi for utvecklingsomrdden omfattar aren 2020 - 2030 och géller fran det
att den antogs av styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden 2020-06-12 fram till &r 2030.



Utvecklingsomrade Biskopsgarden
= ett sarskilt utsatt omrade

Utsatta omraden &r ett begrepp som polisen i Sverige sedan 2015 anvinder for att beskriva
forortsomraden och stadsdelar med 6ver tid 14g socioekonomisk status och kriminell paverkan pa
lokalsamhéllet. Omradena delas upp i sérskilt utsatta omréden, riskomraden och utsatta omraden. I
Goteborg finns i nuldget sex sdrskilt utsatta omraden, ett riskomrade och tva utsatta omraden.

Till de sérskilt utsatta omradena rdknas Bergsjon, Biskopsgarden, Hammarkullen, Hjdllbo, Lovgéardet
och Tynnered. Gardsten &r ett riskomrade och Hisings-Backa och Rannebergen réknas som utsatta
omréden.
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.Biskopsgérden

Tynnered Utsatta omraden 2019

Sarskilt utsatt omrade

Risk-/utsatt omrade

De sérskilt utsatta omradena 1 Goteborg dr omraden som i olika utstrackning préglas av laga
inkomster, 1ag forvérvsfrekvens, utbredd barnfattigdom och generellt laga skolresultat. I kombination
med en hogre utsatthet for brott och en upplevd otrygghet ar forutsittningarna for utveckling i positiv
riktning svéra.!

Samtidigt finns det faktorer som talar for att omradena kan utvecklas at ratt hall. Ett exempel &r att det
i samtliga sérskilt utsatta omraden i Gteborg finns en stark allménnytta pa plats. Det innebér att
Poseidons agerande kan ha stor paverkan pa utvecklingen i Biskopsgarden.

Det ar ocksé Poseidons bedomning att Biskopsgarden rymmer en stor utvecklingspotential — bade for
vara hyresgéster och for oss som fastighetségare.

! Kriminell paverkan i lokalsamhiillet — En liigesbild for utvecklingen i utsatta omrdden, Nationella operativa
avdelningen (NOA), 2019
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Utgangspunkter

Framtidens bedémning 4r att de insatser som koncernen kan gora under kommande ar inte kommer att
mojliggdra en jamlik stad utan segregation. Daremot bedomer Framtiden att det dr mojligt att nd
stadens ambition att Goteborg inte ska ha négra sirskilt utsatta omrdden 2025. De insatser som
koncernens bolag tillsammans har rddighet 6ver kan bidra vésentligt och dr sannolikt en forutséttning
for att ambitionen uppnas. De insatser som genomfors kommer ocksa ha stor betydelse for att minska
segregationen och minska ojdmlikheten.

Tidigare forskning och rapporter ger en bild av uppdragets omfattning och svérigheter men styrker
ocksa att koncernens samlade insatser dr viktiga for att staden ska né malet och att det inte 4r mojligt
utan oss. Den erfarenhet bolaget har av god forvaltning i Biskopsgarden pekar ocksa pa att vi har
forutséttningar for att lyckas.

Att flytta en jatte

Biskopsgérden &r med sina 30 000 invéanare det storsta av Goteborgs sex sérskilt utsatta omraden. Det
ar ocksa det omrade med storst variation av boendeformer och fastighetsidgare. Det innebér att nyckeln
till att lyckas med forflyttningen att inte vara ett sarskilt utsatta omrade till 2025 &r samverkan.
Framfor allt mellan fastighetsdgare, men ocksa med staden, civilsamhéllet, foreningar, skola, polis
och, kanske viktigast av allt, med de boende. Trots variationen i boendeformer dr dominansen av
hyresritter med 72 % &ndéa betydande. Framtidenkoncernen dger 67 % av hyresrétterna samt omradets
samtliga tre torg. Detta ger stora forutséttningar att skapa samverkan med savél branschkollegor som
stadens verksamheter och fackf6rvaltningar.

Nya utmaningar

Poseidon har sedan begreppet sérskilt utsatt omrade kom till, verkat i Biskopsgérden som granne till
ett sadant omrade. Poseidons bestdnd definieras som sarskilt utsatt sedan borjan av 2020, efter
koncernens utredning kring grinsdragningar. Aven om uppdraget nu har forindrats dr problematiken
och fragestillningarna i sig inte nya for oss.

Vi behover alltsa med kort varsel ta fram denna strategi, som i vissa avseende kommer att behova
kompletteras i takt med att framfor allt samverkansfrdgan kommer pé plats.

Arbete pagar

Trygghetsviirdar - For att nd framgang i1 Biskopsgérden ser vi Trygghetsvédrdarnas arbete som en
avgorande faktor. Bostadsbolaget har idag Trygghetsvérdar i delar av sitt bestdnd och samarbete pagar
for att utreda hur den verksamheten kan utokas till att &ven omfatta Poseidons omréden samt
Goteborgslokalers torg. Vi tittar dven pa ett scenario med Trygghetsvardar i andra fastighetsdgares
omraden och hur en organisation for att moéta det skulle kunna se ut.

Samverkan - BoBra i Biskopsgéarden &r en sedan flera &r en befintlig samverkansgrupp, ledd av
stadsdelen, men vars framtid i samband med stadsdelarnas avveckling ar oséker. Medlemmar och



verksamhet skulle till viss del kunna ga upp i ny samverkansform. Staden antyder att man vill ha kvar
forumet och fragan om vilka samverkansforum som béast gagnar malet behdver diskuteras. Var bild ar
att Framtidenkoncernen har goda forutsittningar att inga i och driva ett samverkansarbete. Formen for
samverkan skulle kunna vara enligt konceptet BID (Business Improved District).

Stadsutveckling - Géllande nyproduktion pagar ett omfattande arbete genom Stadsbyggnadskontoret
med att ta fram ett stadsutvecklingsprogram for stadsdelen. Var uppfattning ar att arbetet géar langsamt
och behover viss patryckning for att komma framét och ddrmed ha inverkan pa malsittningarna 2025
och 2030.

Aktiv forvaltning - Poseidon arbetar idag aktivt med storningar och oriktiga hyresférhallanden i ett vl
fungerande samarbete med Storningsjouren. Vi arbetar ockséd med koncepten Vilkommen
hem/BoSkola och Trygghetsboenden. Det finns en vil utvecklad vardagsforvaltning med stort
engagemang, kunskap och erfarenheter kring de fragor som kopplar till ambitionen om omradets
forflyttning.

Ett nytt Biskopsgarden

Pé grund av sin storlek och inte minst de geografiskt utmanande forutsittningarna samt méngden
aktorer i omréadet dr samverkan en av de absolut viktigaste nycklarna till att nd framgéng i att avfora
Biskopsgérden fran listan Gver sdrskilt utsatta omraden till 2025. I detta samarbete behover rétt
deltagare medverka med rétt kunskap och resurser. Fokus kommer under hosten 2020 vara att skapa
detta forum, identifiera vilka behov som finns och utifran det rétt insatser. Som hjélp i arbetet skulle
samarbete med hogskola och universitet kunna vara en vig for att skapa en gemensam nuldgesbild,
identifiera mélgrupper, fokusomréden, atgérder samt folja upp och visa resultat. Det &r framfor allt
géllande sociala insatser som detta arbete behover goras.

Parallellt arbetar vi som fastighetsdgare med forvaltningsnéra insatser i vara omraden dar aktiv
forvaltning blir till superforvaltning. Ett arbete dér forhéllningssittet helt, rent, snyggt och tryggt blir
sjdlva grunden for forflyttningen av omradet. En forflyttning som vi vill ska innebéra att manniskorna
i Biskopsgarden ska kdnna framtidstro och delaktighet, inte bara for sig sjdlva men ocksa for omradet
som en del av Goteborg. Ett nytt Biskopsgérden som inte bara av sin storlek tar plats pd kartan, utan
dven som en plats ddr ménniskor trivs och utvecklas och kinner delaktiga och samhdrighet.



Strategi

Strategin omfattar aren 2020-2030 och innehaller dtgirder som koncernen har radighet 6ver och
Poseidons bedémning ar att planen mojliggor att Biskopsgarden inte kommer att vara kvar som
sarskilt utsatt omrade 2025.

Framtidenkoncernens dvergripande mél dr att ingen del av staden ska finnas med pa polisens lista ver
sarskilt utsatta omraden ar 2025.

Mal

Det 6vergripande maélet for samtliga Framtidenkoncernens utvecklingsomraden &r:

» Framtidenkoncernen ska bidra till att ingen del av staden ska finnas
med pa polisens lista éver sarskilt utsatta omraden ar 2025.

Det innebiér att arbetet i Biskopsgarden ska bedrivas sa att Biskopsgérden ska flyttas ner fran sérskilt
utsatt omrade. Samtidigt som inget annat omrade flyttas upp till sarskilt utsatt omrade.

Strategier

For att na det koncerngemensamma maélet for utvecklingsomradena har tva strategier identifierats.
Inom de tva strategierna anges en huvudstrategi och ett antal insatser for att genomfora strategin.
Strategierna och insatserna dr gemensamma for samtliga koncernens utvecklingsomraden och géller
dven for Biskopsgarden.



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

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

De tva strategierna omfattar férvaltning och stadsutveckling i alla koncernens utvecklingsomraden.
Strategierna bedoms komplettera och forstirka varandra. Genom en god forvaltning skapas
forutsattningar for trygga omraden, vilket i sin tur ocksa skapar framtidstro och mojliggor
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 superforvaltning 1 Biskopsgérden kan vi bidra till att skapa trygghet. Arbetet ska goras med
raka ryggar och varma hjirtan. Med raka ryggar orkar vi vara en trygghetsskapande aktor och vara
tydliga med vilka regler som behdver gélla i vara omraden for att de ska utvecklas at ratt hall. Med
varma hjértan arbetar vi varje dag utifrén ett genuint och stort engagemang for vara hyresgéster och
véara omraden.

Insatserna som ryms inom superforvaltningen &r valda utifran f6ljande kriterier:

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

* Insatserna bedoms ha snabb effekt och dirmed mojliggdra maluppfyllelse till 2025.

* Insatserna beddms vara mojliga att implementera pa kort tid eftersom de bygger vidare pa
befintlig forvaltningsverksamhet.

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

Grunden for superforvaltningen ldggs genom foljande insatser:



Insatser Genomforande i Biskopsgarden Bedomt tilkommande

resursbehov
113 /o[o gL (=10 [5F] Vi inventerar vara fastigheter utifran -Basatgarder trygg boendemiljo 51,6 Mkr
fastigheter trygghetsperspektiv och vidtar atgarder for att Atgarder av entréer, trapphus, kéllare, lagenhetsférrad,
19 uppna trygghetsséakrade fastigheter. Atgarder kan | tvattstugor, milidhus, cykel- och barnvagnsrum, utemiljd
innefatta belysning, las, utformning av samt parkeringar och parkeringshus samt 6vrigt som
kallarutrymmen med mera. kopplas till trygghetssakrade fastigheter
Lokal narvaro 7 Vi har ett kontor i omradet och finns pa plats med | -Feriearbetare pa lov och helger 8 Mkr/ar
egen personal sju dagar i veckan. -Personal pa helger
dagar/veCka -Organisation och rutiner med avseende pa kundméten
anpassat till ny strategi
-"Trygghetsvandring med kompetens”
Trygghetsdia|oger Vi genomfoér I6pande trygghetsdialoger med -Dialogméten, medborgarbudget, trygghetsbesiktningar. 5 Mkr 3,4 Mkr/ar
hyresgaster for att gemensamt identifiera var och | -Kommunikator och utvecklingsledare.
nar otrygghet upplevs. Vi fljer upp -Samverkansavtal (BID-liknande) for hela Biskopsgarden
trygghetsdialogerna genom att vidta lampliga inkl. bemanning och atgarder.
atgarder och aterkoppla resultat till hyresgasterna.
Trygghetsvérdar Vi har trygghetsvardar pa plats under kvallar och -Trygghetsvardar infors i Poseidons del av 3,6 Mkr/ar
helger. Biskopsgarden Gors i samarbete med Bostadsbolaget.
Nolltolerans mot Vi ser med nolltolerans pa kriminell verksamhet -Utbildning och handlingsplan kopplat till hot, vald och 1,1 Mkr/ar
kriminell pa vara torg och i vara lokaler, trappuppgangar, kriminalitet.
Imineé kallare, garage och parkeringar. Vi vidtar atgarder | -Okad bevakning.
verksamhet for att férebygga kriminell verksamhet och agerar | -Samverkan kring instanser
nar vi ser att nagot inte star ratt till. -Samkdrning av system.
Riktiga Vi arbetar systematiskt med riktiga -Rutin att kontrollera 100 Igh/vecka. Till Stérningsjouren 0,5 Mkr
Rl hyresforhallanden sa att vi uppnar det i alla vara for vidare hantering
_hyreSfczrha”anden lagenheter. -Samkodrning av system
i alla vara -Informationskampanj till boende
lagenheter -Utbildning fér medarbetare
24h-atgard av Vi atgardar skadegérelse och klotter inom 24 -Gor om klotteravtal som anpassas efter ny inriktning 1 Mkr/ar
e timmar. -Daglig rondering for att hitta skador.
i:(e}(;jegorelse och -Snabbare insatser
otter
Sophantering Vi arbetar tillsammans med vara hyresgaster for -Okad rondering och stadning av miljdhus och utemiljé 0,5 Mkr
utan att uppna en sophantering utan nedskrapning. -Narvaro pa helger
nedskrapning
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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 pé riktigt. Med investeringar skalar vi upp satsningarna sé att de far effekt
och visar bade vara hyresgéster och omvérlden att vi menar allvar.

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

* Insatserna bedoms bidra till stadsutveckling och ddrmed vésentligt bidra till mgjligheten att na

koncernens mal.
* Insatserna bedoms vara mdjliga att starta inom kort tid och ge resultat innan 2030.
* Insatserna bedoms ligga inom ramen for koncernens radighet och uppdrag.

Grunden for Framtidens stadsutveckling ldggs genom foljande insatser:
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Insatser

7,5 miljarder i
beredskap for
investeringar i
nyproduktion och
renovering

Sveriges lagsta
nyproduktionskostnader

Erbjudande om

ombildning

Social investeringsfond
for
framtidsgenerationen

Jobblyft

Spjutspetssatsning

Senast uppdaterad 2020-09-02

Vi gér omfattande investeringar
i nyproduktion av hyresratter
och bostadsratter/aganderatter
och renovering.

Genomforande i Biskopsgarden

-Stamrenoveringar inkl. klimatskal, utemiljé och
gemensamhetsutrymmen.

-Konverteringar av lokaler till Iagenheter.
-Projektledning

Bedomt tillkommande

resursbehov
465 Mkr 1 MKr/ar i 6 ar

Vi bygger bra bostader till
rimliga hyror genom att ha
Sveriges lagsta
produktionskostnader

Vi stimulerar ombildning genom
information och st6d.

Fordelning i Biskopsgarden &r idag
72% hyresratter och 28% brf.

Vi forbattrar forutsattningar for
barn och ungdomar som bor
hos oss genom aktiviteter fore
och efter skolan, sommarjobb
och féraldrastod.

-Skolan som arena

-Vastra Hisingen basket - Social inkludering

-Gemensamma atgarder kopplat till lokalt samverkansavtal
(BID) utférs efter utredning och beslut. Kostnad (2,3 Mkr/ar +
5 Mkr) redovisas i "Trygghetsdialoger” ovan.

0,3 Mkr/ar

Vi erbjuder anstallning till fler
som bor hos oss och dppnar
upp for smaféretagande i var
lokaluthyrning och vara
upphandlingar.

-Validering och anstallning av hyresgaster inom trappstad,
utemiljé och fastighetsservice.

-Gemensamma atgarder kopplat till lokalt samverkansavtal
(BID) utfors efter utredning och beslut. Kostnad (2,3 Mkr/ar +
5 Mkr) redovisas i "Trygghetsdialoger” ovan.

1,4 Mkr/ari 5 ar

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

-Kraftsamling for fler Gardsféreningar

-"Trygghetsvandringar med kompetens”

-Gemensamma atgarder kopplat till lokalt samverkansavtal
(BID) utfors efter utredning och beslut. Kostnad (2,3 Mkr/ar +
5 Mkr) redovisas i "Trygghetsdialoger” ovan.

0,7 Mkr/ar




Metod

Var metod beskriver hur vi ska arbeta {for att genomfora strategi for utvecklingsomraden. Vi behover
en kultur som mojliggdr och plockar fram det bista av ledare och medarbetare, en organisation som
ger forutsittningar for att styra, fokusera och kraftsamla och en ekonomisk satsning som ger oss
verktyg att kunna &stadkomma resultat pé riktigt. Tre forutsédttningar — som var och en och alla tre
tillsammans - bildar de forutséttningar som kravs for att vi ska kunna astadkomma den omfattande
forflyttning som detta innebér.

Kultur

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

Att genomfora strategi for utvecklingsomrade Biskopsgarden kréver en kultur i koncernen som
mojliggor och plockar fram det bésta av ledare och medarbetare. Det kridvs en kultur som hjélper oss
att fokusera pa att agera och 16sa problem, ténka nytt, vara modiga och orka misslyckas emellanét.

Poseidon bedriver arbetet med att bidra till att Biskopsgérden inte ska finnas med pé polisens lista dver
sarskilt utsatta omraden ar 2025 utifran foljande ledord:

—_

Raka ryggar och varma hjartan

Tillsammans i koncernen

Tillsammans med hyresgasterna

Vi gor allt vi kan och skyller inte ifran 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 tillrackligt modiga

2.
3.
4.
5.
6.
7.
8.
9.

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 vart méal krivs en organisation som ger forutsittningar for att styra, fokusera och kraftsamla.

Hér beskriver bolaget hur de avser att organisera sig for att nd malet. (besvaras senare)

Ekonomi

* Vi har gjort en preliminar beddmning om ca 113,5 mnkr i 6kad
drift och ca 521,6 mnkr for extra underhall och investering i
befintligt bestand.

Genomforande av strategin for Biskopsgarden kriver omfattande resurser for att lyckas. Satsningen
innebdr bade 6kade driftskostnader for superforvaltning 2020 - 2025 och Framtidens stadsutveckling
2020 - 2030 samt 6kat underhéll och investeringar inom befintligt bestand inom ramen for Framtidens
stadsutveckling.

Finansiering av de extra satsningarna pa bade drift och underhdll & investering sker genom bolagens
kassafloden. Nér koncernens affdrsplan och budget ér faststélld erhalls ett utrymme for omradet
Biskopsgérden. Innan koncernens affarsplan och budget faststills vigs fragan om
organisering/styrning in i provningen.

Tabellen nedan &r en prelimindr bedomning av tillkommande driftskostnader och extra underhall och
investeringar i befintligt bestdnd som behdver genomforas for att bidra till att Biskopsgérden inte
langre ska vara ett sdrskilt utsatt omrade ar 2025.



Den ekonomiska beddmningen kommer behdva uppdateras arligen utifrdn bdde koncerndvergripande
prioriteringar och prioriteringar inom bolaget.

Varje enskilt investeringsdrende kommer provas enligt gidllande riktlinjer och tillkommande extra
insatser inom ramen for strategin utifrdn om de bedoms ha god effekt p& maélet att lyfta bort omradet
fran polisens lista for séarskilt utsatta omraden.

Prelimindr bedémning
(mnKkr) Verkligt utfall 2019 | Bedomt Bedomt
(mnkr) marginalbehov per ar | marginalbehov totalt
2020-2030 (mnkr) 2020-2030 (mnkr)
Drift 79 11,35 113,5
Underhall & 59 52,16 521,6
investering i befintligt
bestand
Totalt 138 63,51 635,1
Styrkort

Uppf6ljning av strategier och mal sker genom ett styrkort.

Styrkortet kommer att innehalla ett antal indikatorer for att f6lja de insatser som gors i omradena och
vilken effekt de far 6ver tid. Styrkorten ar uppbyggda sa att det gar att folja omradenas utveckling
bade samlat och enskilt dver tid.




Riskanalys

Riskanalysen utgar fran bolagets mdjlighet att nd mélen och strategierna for Biskopsgarden.

Riskanalysen beaktar eventuella negativa konsekvenser for bolaget och hyresgésterna utifran bland
annat ekonomi, fortroende, affairsmissighet och mojlighet till genomforande och maluppfyllelse.

Riskanalysen utgér fran koncernens riskanalys for utvecklingsomréden. Bolaget kan addera egna
risker och ska gora en egen vardering av riskerna samt planera och beskriva atgarder for att sinka
risknivéan vid behov.

For framtagande av riskanalys anvénds samma metod som bolagen anvinder for framtagande av
samlad riskbild i arbetet med intern styrning och kontroll. Riskerna bedéms utifrén sannolikhet och
konsekvens pa en skala 1-4, multipliceras och risknivan fér ett virde mellan 1-16.

Riskvirde Farg
1-4 Gron
5-11 Gul

12-16




affarsmassighet

om den ar affarsméssigt motiverad.

Risk Riskniva | Riskbeskrivning Atgdrder
Risk for finansiell paverkan 4.2 | Risk for negativ paverkan pa bolagets kassaflode och kortsiktigt férsdmrad |- Acceptans i koncernen fér lagre I6nsamhet fér hela bolaget.
pé bolaget soliditet samt svarighet att uppna avkastningskrav. - Aven enskilda projekt kommer att behéva ligre avkastning fort att kunna drivas
igenom
Risk for fortroendeskada hos 2.2 | Riskfor att satsningen leder till minskat fortroende fran hyresgasterna. Boende i omradena:
hyresgaster - Kommunicera VARFOR vi gér denna satsning
- Mycket viktigt att vi haller vad vi lovar och gor vad vi har sagt
Boende i andra omraden:
- Kommunicera VARFOR
Risk for ifrdgasattande av 3.2 | Risk fér att satsningen ifrgasétts av hyresgéster eller andra aktérer utifrdn [ Kommunicera VARFOR vi gér denna satsning

- Kommunicera att det dr affairsmassigt pa langre sikt
- Dialog med HGF (det finns inga andra pengar an hyreskollektivet)
- Kombinera hyresokning for std-forbattring med hyresrabatter till bef. hg

Risk for forseningar i genomférande pa grund av férdréjningar i

- Tillsatt erforderliga resurser

malet inte ar majligt att uppna.

Risk for forseningar i 3.3
genomférande beslutsprocess eller prioritering av pandemihantering. - Prioritering av alla projekt/aktiviteter pa bolagen
Risk fér begransningar i 2.4 | Risk for begransningar i méjlighet till genomférande pa grund av - Samverkan med syskonbolag, BP, FBU, StJ, GbgL etc
méjlighet till genomférande begransningar i de verktyg bolaget har till forfogande. - Utred organisationsform for dessa omraden
- Noggrann ekonomistyrning sa att inte ekonomiska férutsattningar forsamras
Risk for brister i styrning 2.3 | Risk for att bolagets och koncernens styrning struktureras sa bristfalligt att | Bor vara tillrackligt med budget/prognos, VP och styrkort

- Var dock observant pa “6veradministration och -samordning”

Fa med sig all personal

Risk att all personal inte “ar med pa taget” och inte tar till sig vikten av
uppdraget

- Kommunikation
- Ledarskap
- Facklig forankring
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Strategi for utvecklingsomrade
Hjallbo 2020-2030
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Inledning

Syfte

Strategi for utvecklingsomrade Hjallbo konkretiserar vad som ska goras for att inte Hjédllbo ska finnas
kvar pa polisens lista for sarskilt utsatta omraden ar 2025.

Bakgrund

Kommunfullméktige beslutade i budget for 2020 att ambitionen 4r att ingen del av staden ska finnas

med pa polisens lista 6ver sarskilt utsatta omraden 2025. Framtidenkoncernen har getts en viktig roll
att fylla fOr att staden ska na malet. Vi ska bidra till att det inte finns ndgra sdrskilt utsatta omrdden i
staden dr 2025 och vdr foreliggande strategi beskriver vad och hur vi ska gora for att nd dit.

Framtidenkoncernens strategi for utvecklingsomrdden omfattar aren 2020-2030 och géller fran det att
den antogs av styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden 2020-06-12 fram till ar 2030.



Hjallbo = ett sarskilt utsatt omrade

Utsatta omraden ér ett begrepp som polisen i1 Sverige sedan 2015 anvénder for att beskriva
forortsomraden och stadsdelar med 6ver tid 14g socioekonomisk status och kriminell paverkan pa
lokalsamhéllet. Omradena delas upp i sarskilt utsatta omraden, riskomraden och utsatta omraden. 1
Goteborg finns i nuldget sex sdrskilt utsatta omraden, ett riskomrade och tva utsatta omraden.

Till de sérskilt utsatta omrédena rdknas Bergsjon, Biskopsgérden, Hammarkullen, Hjillbo, Lovgérdet
och Tynnered. Gérdsten ér ett riskomrade och Hisings-Backa och Rannebergen riknas som utsatta
omréden.

Girdsten | Rannebergen

&"’f Hammarkullen
Wil
o ) ¥ N]

{

@
j5|||,0[\‘} Bergsjon

Hisings-Backa

A Biskopsgarden

Tynnered Utsatta omraden 2019

Sarskilt utsatt ad:
!(_;\) arskilt utsatt omrade

Risk-/utsatt omrade

De sérskilt utsatta omradena 1 Goteborg dr omraden som i olika utstrackning préglas av laga
inkomster, lag forvarvsfrekvens, utbredd barnfattigdom och generellt ldga skolresultat. I kombination
med en hogre utsatthet for brott och en upplevd otrygghet ar forutséttningarna for utveckling i positiv
riktning svéra.!

Samtidigt finns det faktorer som talar for att omradena kan utvecklas at ratt hall. Ett exempel &r att det
i samtliga sérskilt utsatta omraden i Gteborg finns en stark allménnytta pé plats. Det innebér att
Poseidons agerande kan ha stor paverkan pa utvecklingen i Hjillbo.

Det ar ocksé Poseidons bedomning att Hjéllbo rymmer en stor utvecklingspotential — bade for vara
hyresgéster och for oss som fastighetsigare.

' Kriminell pdverkan i lokalsamhdllet — En Iligesbild for utvecklingen i utsatta omrdden, Nationella operativa
avdelningen (NOA), 2019



2 523 bostdder

8%

m Hyresratt
m BR/AR

Hjéllbo m Framtiden
Utvecklingsomrade "
3 Problemyta m Annan hyresvard

I Poseidon

Goteborgslokaler
Ovrig bebyggelse

Omradesfakta

Folkméngd, 2019 7731

Forvarvsarbetande, 2017 60,1%

Medelinkomst (kr), 2017 189 499

Oppet arbetslosa, 2018 12,8%

Antal personer med forsorjningsstod, 2017 617

Andel barn 0-17 ar med Lag ekonomisk standard, 2018 63%

Andel som uppnatt kunskapskraven i alla &mnen (avser laséret 2019-2020)

Bergsgardsskolan 36,6%

Hjéllboskolan 37.3%

Planerad nyproduktion (antal bostiader), 2019-2028 Bedomning 800
e Varav bostadsritter och egnahem Bedomning 600
e Varav hyresritter Bedomning 100
e Varav boendeform ej klart Studentbostéder Bedomning 100




Utgangspunkter

Framtidens bedomning ar att de insatser som koncernen kan gora under kommande &r inte kommer att
mojliggora en jamlik stad utan segregation. Ddremot bedomer Framtiden att det &r mgjligt att na
stadens ambition att Goteborg inte ska ha nagra sarskilt utsatta omraden 2025. De insatser som
koncernens bolag tillsammans har rddighet 6ver kan bidra vésentligt och dr sannolikt en forutséttning
for att ambitionen uppnas. De insatser som genomfors kommer ocksa ha stor betydelse for att minska
segregationen och minska ojamlikheten.

Tidigare forskning och rapporter ger en bild av uppdragets omfattning och svérigheter men styrker
ocksa att koncernens samlade insatser &r viktiga for att staden ska nd maélet och att det inte 4r mdjligt
utan oss. Den erfarenhet bolaget har av god forvaltning 1 Hjdllbo pekar ocksa pa att vi har
forutséttningar for att lyckas.

En tillbakablick

Den 8 november 2018 antog styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden ”Strategi for utveckling av
Hjéllbo”. Malsattningen med strategin ar foljande:

I det langa perspektivet ar malet att saval Hjallbobor som goteborgare i gemen, ska uppleva Hjallbo
som en integrerad del av Goteborg. Det innebir att livet i Hjdllbo, ska svara mot de kvaliteter som da
finns 1 G6teborg som helhet.”

Den beslutade strategin tar fasta pa fyra samverkande omraden dér kraftfulla dtgarder maste
genomforas fOr att strategin ska lyckas.

Renovering av det befintliga liigenhetsbestindet.
Under en 20-arsperiod omfattas samtliga 2300 ldgenheter i Hjéllbo

Ombildning av ligenheter frin hyresriitt till bostadsriitt.
Utifran de boendes dnskemal och med spridning 1 omradet, efterstravar vi att 10-20 % av ldgenheterna
ombildas till bostadsritt.

Nyproduktion av 2035 bostéder till ar 2035.
I kombination med ombildning skapas blandade boendeformer inom olika prisintervall.
Vid nyproduktion prioriteras bostadsratt och egnahem.

Forbittrad boende- och samhiillsservice
Trygghet, béttre skolor och 6kad sysselsittning dr grunden for att Hjéllbo ska kunna attrahera nya
aktorer och bostadskonsumenter.

Satsningen enligt ovan kraver samverkan bade med boende i vara Hjéllbo och med andra aktorer saval
kommuninternt som externt.

Malmedveten, tydlig och 6ppen kommunikation &r en sjédlvklarhet.



Sedan strategin beslutades har ett stort antal initiativ tagits inom alla fyra omrdden. Nedan foljer ndgra
exempel:

*  Hyresgistdialog for renovering av Hjéllbo Lillgata

* Beslut om att konvertera lokaler till 24 ldgenheter pa Skolsparet.

» Strategisk plan for renovering pagar

*  Strukturplan for nyproduktion ér fardigstélld.

*  Detaljplan for nyproduktion vid Sandsparet pagar,

*  En parkeringsutredning for hela Hjéllbo dr genomford.

*  Forberedelser for ombildning till bostadsratt pagar.

*  Trygghetsgruppen har etablerats och utdkas

* Kameradvervakning i vissa trapphus

*  Nytt ldssystem for bommar

* Tydligare skyltning

»  Forstirkt organisation for Yalla Hjéllbo (sysselsdttning for kvinnor)
*  Ett IOP med fokus pé insatser i Hjdllbo och Lovgérdet har etablerats
*  Motesplats Hjéllbo 6ppnar under hosten 2020

»  Ett flertal fritidsaktiviteter for barn

*  En projektlokal "Framtidens Hjdllbo™ har etablerats vid torget

* Sajten "IHjdllbo” har etablerats

*  Samverkan med vélrenommerade entreprendrer och fastighetsbolag

Erfarenheter

Med goda avsikter har Hjéllbo genom aren varit foremal for ett flertal ”satsningar”. Resultaten har
dock uteblivit och savil de boende som personal kan darfor med fog ha en viss misstanksamhet mot
foreliggande satsning. For att skapa trovardighet dr det darfor av storsta vikt att vi kan visa pa konkreta
resultat av vara ambitioner. Vi maste gora bra saker och kommunicera detta sévél internt som externt.
En tydlig, 6ppen och drlig kommunikation skapar fértroende. Motsatsen skapar misstinksamhet och
ryktesspridning.

Vi dr beroende av andra och for att nd framgéng krévs samverkan. I Hjillbo forekommer viss
samverkan pa operativ nivd. Genom avvecklingen av stadsdelarna &r det angelaget att fa till
konstellationer for samverkan pa strategisk nivda med de nya forvaltningar som har skapats. Detta dr en
utmaning och det kan ta tid innan forvaltningarna prioriterar Hjéllbo i samma utstrdckning som vi gor.
Daérfor ar det bra att i forsta hand satsa pa de atgarder som vi har radighet 6ver.

Aven om att det finns ett visst foreningsliv i Hjillbo #r det fi boende som i organiserad form verkar
for ett battre Hjdllbo. Det dr svart att fa till en dialog med de boende. Den naturliga parten,
Hyresgéstforeningen, har mycket begriansad verksamhet och medlemsandelen ar betydligt l1dgre i
Hjéllbo &n i 6vriga regionen. Poseidon och Hyresgéstforeningen, driver tillsammans ett projekt for
okat engagemang fran de boende. Hittills har inte detta varit sérskilt framgangsrikt och vi bor via vara
gardsforeningar och andra vigar fa igdng en regelbunden dialog med de boende i Hjallbo.

I Hjéllbo finns det manga barn och dven om vi inte kan se ndgon utpréaglad trangboddhet sa behovs
kompletterande utrymmen forbarnens lek, laxlasning och fritidsaktiviteter. Vi méste darfor skapa goda



miljoer och aktiviteter for den tid som inte barnen dr hemma, i forskolan, skolan eller pé fritids. Under
sommaren har i samverkan med andra satsat pa organiserad idrott for pojkar och flickor. Denna
satsning maste fortsétta och breddas for att s& ménga barn som mojligt aktiveras under vuxen ledning.

Sysselséttningsgraden dr 1 Hjéllbo ldgre dn i 6vriga staden. Ménga kvinnor har inte arbete och har
darfor heller inte samma forutséttningar for integration, for det svenska spraket eller for att kdnna den
trygghet och stolthet det innebér att ha ett eget arbete. Yalla Hjéllbo dr en ideell férening som har
skapats och drivs av Poseidon tillsammans med ABF och Arabiskt Bokstavs Centrum (ABC).
Huvudsyftet med Yalla Hjéllbo, &r att anstélla och skapa arbete for i forsta hand langtidsarbetslosa
kvinnor fran Hjéllbo. Inriktningen &r arbete inom stéd, somnad och matlagning. For nérvarande har
Yalla Hjallbo ett somnadsuppdrag for HM i1 Nordstan samt ett stiduppdrag och vi satsar nu pa att fa
fler stiduppdrag.

Viér satsning for nya bostdder och utveckling i Hjéllbo sker i ndra samverkan med de externa parterna
HSB, Riksbyggen och Skanska/Boklok. En avsiktsforklaring med dessa tre samt med SDF Angered,
Johanneberg Science Park, Goteborgslokaler, Egnahemsbolaget samt Framtiden och Poseidon
undertecknades under varen 2018. Mélséttningen é&r att avsiktsforklaringen, under hosten, ska f6ljas av
ett samverkansavtal. Samverkansavtalet omfattar bland annat utféstelser fran parterna att bidra till ett
tryggare Hjillbo med bittre skola och fler i arbete. Det &r angeléget att de externa parterna snarast far
etablera sig som en positiv samhéllskraft i Hjéllbo.

I det ldnga perspektivet dr malet att sdvil Hjéllbobor som goteborgare i gemen, ska uppleva Hjillbo
som en integrerad del av Goteborg”. Detta innebér inte att befolkningen i Hjéllbo ska spegla snittet i
Goteborg. Vi ska dock se till att fastigheterna skots pa ett sétt som gor att de som bor 1 Hjéllbo kédnner
stolthet. Vi haller borta klotter, nedskrépning, trasiga lampor, skrotbilar ograsbevuxna rabatter och
annat som bekréftar fordomar om Hjéllbo.

Hjéllbo, som ibland bendmns som Porten till Angered” har ett vildigt bra geografiskt lage med tre
sparvagnslinjer och en héllplats 12 minuter fran Centralen. Hjédllbo Centrum ligger kloss an
sparvagnshéllplatsen och dven centralt i Hjallbo. Gteborgslokaler har paborjat en utredning for att
skapa ett tryggare och mer léttillgéngligt centrum. Sammantaget innebér detta att Hjéllbo har goda
forutsittningar for att attrahera studentboende, utbildning, smaforetagande och handel. Under hosten
bor vi ta initiativ for att gynna en sddan utveckling



Strategi

Strategin omfattar aren 2020-2030 och innehaller dtgirder som koncernen har radighet 6ver och
Poseidons bedémning ar att planen mdojliggor att Hjdllbo inte kommer att vara kvar som sérskilt utsatt
omrade 2025.

Framtidenkoncernens dvergripande mél dr att ingen del av staden ska finnas med pa polisens lista ver
sarskilt utsatta omraden ar 2025.

Mal

Det 6vergripande maélet for samtliga Framtidenkoncernens utvecklingsomraden &r:

» Framtidenkoncernen ska bidra till att ingen del av staden ska finnas
med pa polisens lista éver sarskilt utsatta omraden ar 2025.

Det innebér att arbetet i Hjdllbo ska bedrivas sa att Hjdllbo ska flyttas ner fran sirskilt utsatt omrade.
Samtidigt som inget annat omrade flyttas upp till séarskilt utsatt omrade.

Strategier

For att na det koncerngemensamma maélet for utvecklingsomradena har tva strategier identifierats.
Inom de tva strategierna anges en huvudstrategi och ett antal insatser for att genomfora strategin.
Strategierna och insatserna dr gemensamma for samtliga koncernens utvecklingsomraden och géller
dven for Hjéllbo.



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

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

De tva strategierna omfattar férvaltning och stadsutveckling i alla koncernens utvecklingsomréden.
Strategierna bedoms komplettera och forstirka varandra. Genom en god forvaltning skapas
forutsattningar for trygga omraden, vilket i sin tur ocksa skapar framtidstro och mojliggor
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 superforvaltning 1 Hjdllbo kan vi bidra till att skapa trygghet. Arbetet ska goras med raka

ryggar och varma hjértan. Med raka ryggar orkar vi vara en trygghetsskapande aktor och vara tydliga

med vilka regler som behover gélla i vara omraden for att de ska utvecklas &t ratt hall. Med varma
hjartan arbetar vi varje dag utifran ett genuint och stort engagemang for vara hyresgéster och véra
omraden.

Insatserna som ryms inom superforvaltningen dr valda utifran f6ljande kriterier:

* Insatserna bedoms ha god effekt pa trygghet och ddrmed vésentligt bidra till mojligheten att na

koncernens mal.

* Insatserna bedoms ha snabb effekt och dirmed mojliggdra maluppfyllelse till 2025.

* Insatserna beddms vara mojliga att implementera pa kort tid eftersom de bygger vidare pa
befintlig forvaltningsverksamhet.

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

Grunden for superforvaltningen ldggs genom foljande insatser:



Trygghetssakrade
fastigheter

Vi inventerar vara fastigheter utifran

Lokal narvaro 7
dagar/vecka

Trygghetsdialoger

Trygghetsvardar

Nolltolerans mot
kriminell verksamhet

Riktiga
hyresforhallanden i
alla vara lagenheter

24h-atgard av
skadegorelse och
klotter

Sophantering utan
nedskrapning

trygghetsperspektiv och vidtar atgarder for att uppna | Basatgarder trygg boendemiljo 83,5 Mkr
trygghetsséakrade fastigheter. Atgarder kan innefatta | Atgérder av entréer, trapphus, kéllare,
belysning, las, utformning av kallarutrymmen med l&genhetsférrad, tvéttstugor, miljéhus,
mera. cykel- och barnvagnsrum, utemiljé samt
parkeringar och parkeringshus
Samt évrigt som kopplas till
trygghetssékrade fastigheter
Vi har ett kontor i omradet och finns pa plats med Feriearbetare pa lov och helger
egen personal sju dagar i veckan. Personal pa helger 3,5 Mkr/ ar
Organisation och rutiner med avseende pa
kundméten anpassat till ny strategi.
Vi genomfor I6pande trygghetsdialoger med Trygghetsbesiktningar
hyresgaster for att gemensamt identifiera var och Gardsforeningar, féreningshotell,
nar otrygghet upplevs. Vi foljer upp trygghetsboende 3,8 Mkr/ar
trygghetsdialogerna genom att vidta lampliga Kommunikation
atgarder och aterkoppla resultat till hyresgasterna. Utvecklingschef, Utvecklingsledare
Vi har trygghetsvardar pa plats under kvallar och Befintliga samt utékning fran 4 till 7 dagar
helger. per vecka 7 Mkr/ar
Vi ser med nolltolerans pa kriminell verksamhet pa Utbildning och handlingsplan kopplat till
vara torg och i vara lokaler, trappuppgangar, kallare, | hot, vald och kriminalitet
garage och parkeringar. Vi vidtar atgarder for att Bevakning 6kas 1,1 Mkr/ar
foérebygga kriminell verksamhet och agerar nar vi
ser att nagot inte star ratt till.
Vi arbetar systematiskt med riktiga Rutin att kontrollera 100 Igh per vecka
hyresforhallanden sa att vi uppnar det i alla vara Det vi hittar lamnas till Stérningsjouren for 0,5 Mkr/ar
lagenheter. vidare utredning.
Vid uthyrning prioriteras 80 procent av
ldgenheterna for férvarvsinkomsttagare.
Vi atgardar skadegorelse och klotter inom 24 Gor om klotteravtal som anpassas efter ny
timmar. inriktning 1 Mkr/ar
Daglig rondering for att hitta skador.
Snabbare insatser
Vi arbetar tillsammans med vara hyresgaster for att | 16 miljdhus samt grovsopsrum kopplas 19,2 Mkr
uppna en sophantering utan nedskrapning.
Extra skrapplock Okad nérvaro pa helger 1 Mkr/ar
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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 pé riktigt. Med investeringar skalar vi upp satsningarna sé att de far effekt
och visar bade vara hyresgéster och omvérlden att vi menar allvar.

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

* Insatserna bedoms bidra till stadsutveckling och ddrmed vésentligt bidra till mdjligheten att na
koncernens mal.

* Insatserna bedoms vara mdjliga att starta inom kort tid och ge resultat innan 2030.

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

Grunden for Framtidens stadsutveckling ldggs genom foljande insatser:

Nya bostider

Drygt 90% av bostdaderna i Hjdllbo bestar av hyresrétter som dgs av Poseidon. Samtliga dessa &r
byggda under miljonprogrammet och har de for och nackdelar som denna typ av bebyggelse har. Savil
omradet som lagenheterna dr generdsa och vilplanerade men husen har renoveringsbehov. Hyrorna ar
laga och det dr forhallandevis lite omflyttning. De allra flesta trivs i Hjillbo. Den uppenbara nackdelen
med den ensidiga bebyggelsen som finns i Hjéllbo, ar att det saknas upplatelsealternativ for den som
vill bo 1 Hjéllbo men vill dga sin bostad. Det innebér att den som vill bo i bostadsrétt eller egen
markbostad &r hdnvisad till andra stadsdelar. Dessutom sker knappast ndgon nyinflyttning av hushall
med goda inkomster. Sammantaget far detta som resultat att Hjdllbo &r dverrepresenterat nér det géller
ekonomiskt svaga hushall.

For att nd malet att ga fran 90% hyresldgenheter till 70% kravs savil att man ombildar hyresrétter till
bostadsritt samt att man tillfor nya bostidder som inte utgdrs av hyresritter.

Var bedomning ér att vi kan ombilda 10-20% av de befintliga lagenheterna fran hyresrétt till
bostadsritt. Under perioden fram till 2035, har vi gjort beddmningen att det a&r mojligt att tillfora drygt
2000 bostéder i Hjallbo. For att detta ska kunna ske krivs en stor andel flerbostadshus samt att vi kan
iansprakta mark som inte vi forfogar 6ver idag. Inriktningen ar att i forsta hand prioritera byggnation
pa mark som vi har radighet Gver.

For att skapa mojlighet till nybyggnation i planerad omfattning krivs att ett helhetsgrepp tas dver
Hjéllbo. Av den anledningen har en strukturplan for omradet tagits fram, som visar pa lampliga platser
for nyproduktion inklusive vigar, gangstrdk och dvriga ytor. Strukturplanen har tagits fram i néra
samarbete med HSB, Riksbyggen och Skanska/Boklok, SDF Angered, Johanneberg Science Park,
Goteborgslokaler, Egnahemsbolaget samt Framtiden. Dessa parter avser att ga vidare for utveckling av
Hjéllbo och de byggande parterna &r positiva till att bidra med savil sociala insatser som produktion
av bostader.

Forst ut dr nyproduktion av bostider vid Sandsparet. Dir pagar planarbete for att skapa sévil eget dgda
markbostdder som bostadsratter i flerfamiljshus.
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Niést pé tur &r omradet kring Hjdllbo Centrum. Det blir en tydlig och attraktiv foréndring av omréadets
profil. Prelimindrt handlar det om att tillfora ett stort antal bostadsritter, ett litet antal hyresratter och
ett hus for studentboende. Dessutom pégér en dversyn for att hdja attraktivitet och trygghet i och kring
affarscentret.

Parallellt pagar en genomlysning av omradet ndrmast dster om sparviagen Det omradet innefattar bland
annat den nuvarande Hjdllboskolan men dven kollektivtrafik.

Ombildning

Om vi kan ombilda 10-20% (250-500) av ldgenheterna i Hjallbo s& skapas blandade upplételseformer
pa betydligt kortare tid &n motsvarande nyproduktion. Dessutom erhéller vi en variation inom det
befintliga homogena bostadsbestdndet. Vi skapar dven bostadsritter som har en annan prisbild dn vad
som giller vid nyproduktion. Véart mal &r att ha framme ett koncept fér ombildning under tidig host.

For att lyckas

En grundbult for att lyckas med nyproduktion och ombildning é&r att det finns kdpare. D4 kravs att
Hjallbo &r tryggt samt att underhéll och skétsel dr klanderfritt. Det krdvs dven att skolorna fungerar bra
och att det ar tydligt att den som bor i Hjéllbo gér till arbetet eller skolan.

Det handlar om att Hjéllbos varumérke behover stirkas. Det sker genom att man gor bra saker och
nagon berittar om det. For de som ska bygga i Hjdllbo ar detta helt avgdrande. Darfor ar HSB,
Riksbyggen och Skanska/Boklok , men dven andra, beredda att bidra till atgérder som forbéttrar
Hjéllbos varumérke.
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Insatser

7,5 miljarder i
beredskap for
investeringar i
nyproduktion och
renovering

Sveriges lagsta
nyproduktionskostnader

Erbjudande om
ombildning

Social investeringsfond
for
framtidsgenerationen

Jobblyft

Spjutspetssatsning

Senast uppdaterad 2020-09-02

Genomforande i Hjallbo

Bedomt tillkommande

resursbehov
Vi gor omfattande investeringar i nyproduktion | | syfte att minska andelen hyresratter i Hjallbo
av hyresratter och bostadsratter/aganderatter | kommer Poseidons nyproduktion under
och renovering. perioden omfatta ca 100 Igh av de ca bostader
800 som planeras
Konvertering fran lokaler till 29 lagenheter 100 Mkr
Renovering / underhall 836 Mkr
2 st projektledare + 0,5 "stadsutvecklare” 2 Mkr/ar
Vi bygger bra bostader till rimliga hyror
genom att ha Sveriges lagsta
produktionskostnader
Vi stimulerar ombildning genom information 250 — 500 lagenheter ombildas under perioden
och stod. Konsult och besiktningskostnader 2 Mkr/ar
"Teknisk skuld” vid ombildning 30 Mkr
Vi forbattrar forutsattningar for barn och Befintlig satsning Framtidens Hjallbo, bl a:
ungdomar som bor hos oss genom aktiviteter | Halsosatsning for kvinnor avseende kost,
fore och efter skolan, sommarjobb och rorelse och munhalsa. 5 Mkr/ar
foraldrastod. Métesplats Hjallbo inom ramen for I0OP.
Idrottsinsperation DOIT
Vi erbjuder anstallning till fler som bor hos oss | Yalla Hjallbo ger jobb for langtidsarbetslosa
och 6ppnar upp for smaféretagande i var kvinnor 1 Mkr/ar

lokaluthyrning och vara upphandlingar.

Etablera och driva ett koncerngemensamt
Valideringscentrum i Hjallbo.

Validering och anstéllning av hyresgaster
Trappstad, utemiljé och fastighetsservice

5 Mkr/ari 5 ar

Vi lockar fram innovation i och till vara Bemannad Aktivitets-lekpark i samverkan inom | 5 Mkr
utvecklingsomraden genom att finansiera staden och med externa aktorer. 0,8 Mkr/ar
spjutspetssatsningar inom social och Universitets-kluster Studentboende/lokaler,
ekologisk hallbarhet och halsa. | samverkan med "Jobblyft”. Utredning 0,5 Mkr
Bemanning Métesplats, Trygghetsboende 1, 4 Mkr/ar
Tvattstugevardar/Stad/Tillsyn 1,7 Mkr/ar
Kraftsamling for fler Gardsféreningar 1,0 Mkr/ar
"Trygghetsvandring med kompetens” 0,5 Mkr/ar
Totalt | 971,5 Mkr
18,4 Mkr/ar




Metod

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

Kultur

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

Att genomfora strategi for utvecklingsomrade Hjéllbo kriver en kultur i koncernen som mojliggér och
plockar fram det bésta av ledare och medarbetare. Det krdvs en kultur som hjdlper oss att fokusera pé
att agera och 16sa problem, tinka nytt, vara modiga och orka misslyckas emellanat.

Poseidon bedriver arbetet med att bidra till att Hjillbo inte ska finnas med pa polisens lista 6ver
sarskilt utsatta omraden ar 2025 utifran foljande ledord:

—_

Raka ryggar och varma hjartan

Tillsammans i koncernen

Tillsammans med hyresgasterna

Vi gor allt vi kan och skyller inte ifran 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 tillrackligt modiga

2.
3.
4.
5.
6.
7.
8.
9.

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

Senast uppdaterad 2020-09-02



Organisation

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

ORGANISATION

For att na vart mal krivs en organisation som ger forutsittningar for att styra, fokusera och kraftsamla.
Hér beskriver bolaget hur de avser att organisera sig for att nd malet. (besvaras senare)

Ekonomi

* Vi har beredskap for ca 227,5 Mkr i 6kad drift och underhall och
ca 1074,2 Mkr for investering i befintligt bestand och
nyproduktion.

Genomforande av strategin for Hjéllbo krédver omfattande resurser for att lyckas. Satsningen innebér
bade okade driftskostnader f6r superforvaltning 2020-2025 och Framtidens stadsutveckling 2020-2030
samt Okat underhall och investeringar inom befintligt bestdnd inom ramen for Framtidens
stadsutveckling.

Finansiering av de extra satsningarna pa bade drift och underhdll & investering sker genom bolagens
kassafloden. Nar koncernens affdrsplan och budget ar faststélld erhalls ett utrymme for omradet
Hjéllbo. Innan koncernens affdrsplan och budget faststélls vigs frigan om organisering/styrning in i
provningen.

Tabellen nedan &r en prelimindr bedomning av tillkommande driftskostnader och extra underhall och
investeringar i befintligt bestdnd som behdver genomforas for att bidra till att Hjallbo inte langre ska
vara ett sérskilt utsatt omréde ar 2025.

Den ekonomiska beddmningen kommer behdva uppdateras arligen utifran bade koncerndvergripande
prioriteringar och prioriteringar inom bolaget.

Varje enskilt investeringsérende kommer provas enligt géllande riktlinjer och tillkommande extra
insatser inom ramen for strategin utifrdn om de bedoms ha god effekt pa malet att lyfta bort omradet
frén polisens lista for sérskilt utsatta omraden.
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Prelimindr bedémning

(mnKkr) Verkligt utfall 2019 | Bedomt Bedomt
(mnkr) marginalbehov per ar | marginalbehov totalt
2020-2030 (mnkr) 2020-2030 (mnkr)
Drift 97 22,8 227,5
Underhall & 45 107,5 1074,2
investering i befintligt
bestand
Totalt 142 130,3 1301,7

Genomforande av strategin for Hjéllbo krdver omfattande resurser for att lyckas. Satsningen innehaller

bade utdkade driftskostnader for superforvaltning och investeringar inom ramen for Framtidens

stadsutveckling.

Styrkort

Uppf6ljning av strategier och mal sker genom ett styrkort.

Styrkortet kommer att innehélla ett antal indikatorer for att f6lja de insatser som gors i omradena och

vilken effekt de far dver tid. Styrkorten dr uppbyggda sa att det gér att f6lja omradenas utveckling
bade samlat och enskilt dver tid.
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Riskanalys

Riskanalysen utgar fran bolagets mdjlighet att nd mélen och strategierna for utvecklingsomrade
Hjéllbo.

Riskanalysen beaktar eventuella negativa konsekvenser for bolaget och hyresgésterna utifran bland
annat ekonomi, fortroende, afférsméssighet och mojlighet till genomférande och maluppfyllelse.

Riskanalysen utgar fran koncernens riskanalys for utvecklingsomraden. Bolaget kan addera egna
risker och ska gora en egen vardering av riskerna samt planera och beskriva atgarder for att sinka
risknivan vid behov.

For framtagande av riskanalys anvénds samma metod som bolagen anvander for framtagande av
samlad riskbild i arbetet med intern styrning och kontroll. Riskerna bedéms utifrén sannolikhet och
konsekvens pa en skala 1-4, multipliceras och risknivan fér ett virde mellan 1-16.

Riskvirde Farg
1-4 Gron
5-11 Gul

12-16
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affarsmassighet

om den ar affarsméssigt motiverad.

Risk Riskniva | Riskbeskrivning Atgdrder
Risk for finansiell paverkan 4.2 | Risk for negativ paverkan pa bolagets kassaflode och kortsiktigt férsdmrad |- Acceptans i koncernen fér lagre I6nsamhet fér hela bolaget.
pé bolaget soliditet samt svarighet att uppna avkastningskrav. - Aven enskilda projekt kommer att behéva ligre avkastning fort att kunna drivas
igenom
Risk for fortroendeskada hos 2.2 | Riskfor att satsningen leder till minskat fortroende fran hyresgasterna. Boende i omradena:
hyresgaster - Kommunicera VARFOR vi gér denna satsning
- Mycket viktigt att vi haller vad vi lovar och gor vad vi har sagt
Boende i andra omraden:
- Kommunicera VARFOR
Risk for ifrdgasattande av 3.2 | Risk fér att satsningen ifrgasétts av hyresgéster eller andra aktérer utifrdn [ Kommunicera VARFOR vi gér denna satsning

- Kommunicera att det dr affairsmassigt pa langre sikt
- Dialog med HGF (det finns inga andra pengar an hyreskollektivet)
- Kombinera hyresokning for std-forbattring med hyresrabatter till bef. hg

Risk for forseningar i genomférande pa grund av férdréjningar i

- Tillsatt erforderliga resurser

malet inte ar majligt att uppna.

Risk for forseningar i 3.3
genomférande beslutsprocess eller prioritering av pandemihantering. - Prioritering av alla projekt/aktiviteter pa bolagen
Risk fér begransningar i 2.4 | Riskfor begransningar i méjlighet till genomférande pa grund av - Samverkan med syskonbolag, BP, FBU, StJ, GbgL etc
méjlighet till genomférande begransningar i de verktyg bolaget har till forfogande. - Utred organisationsform for dessa omraden
- Noggrann ekonomistyrning sa att inte ekonomiska férutsattningar forsamras
Risk for brister i styrning 2.3 | Risk for att bolagets och koncernens styrning struktureras sa bristfalligt att | Bor vara tillrackligt med budget/prognos, VP och styrkort

- Var dock observant pa “6veradministration och -samordning”

Fa med sig all personal

Risk att all personal inte “ar med pa taget” och inte tar till sig vikten av
uppdraget

- Kommunikation
- Ledarskap
- Facklig forankring
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Strategi for utvecklingsomrade
Lovgardet 2020-2030
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Inledning

Syfte
Strategi for utvecklingsomrade Lovgardet konkretiserar vad som ska goras for att inte Lovgardet ska
finnas kvar pa polisens lista for sirskilt utsatta omraden ar 2025.

Bakgrund

Kommunfullméktige beslutade i budget for 2020 att ambitionen 4r att ingen del av staden ska finnas

med pa polisens lista 6ver sarskilt utsatta omraden 2025. Framtidenkoncernen har getts en viktig roll
att fylla fOr att staden ska na malet. Vi ska bidra till att det inte finns ndagra sdrskilt utsatta omrdden i
staden dr 2025 och vdr foreliggande strategi beskriver vad och hur vi ska gora for att nd dit.

Framtidenkoncernens strategi for utvecklingsomrdden omfattar aren 2020-2030 och géller fran det att
den antogs av styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden 2020-06-12 fram till ar 2030.



Utvecklingsomrade Lovgardet
= ett sarskilt utsatt omrade

Utsatta omraden &r ett begrepp som polisen i Sverige sedan 2015 anvander for att beskriva
forortsomraden och stadsdelar med 6ver tid 14g socioekonomisk status och kriminell paverkan pa
lokalsamhéllet. Omradena delas upp i sérskilt utsatta omréden, riskomraden och utsatta omraden. I
Goteborg finns i nuldget sex sdrskilt utsatta omraden, ett riskomrade och tva utsatta omraden.

Till de sérskilt utsatta omradena rdknas Bergsjon, Biskopsgarden, Hammarkullen, Hjdllbo, Lovgardet
och Tynnered. Gardsten &r ett riskomrade och Hisings-Backa och Rannebergen réknas som utsatta
omréden.

/\Lovgirdet

.’f'\,_‘!} -.\'

Gardsten G - Rannebergen

=\ Hammarkullen

A Biskopsgérden

Tynnered Utsatta omraden 2019
i Séarskilt utsatt omrade

Risk-/utsatt omrade

De sérskilt utsatta omradena 1 Goteborg dr omraden som i olika utstrackning préglas av laga
inkomster, 1ag forvérvsfrekvens, utbredd barnfattigdom och generellt laga skolresultat. I kombination
med en hogre utsatthet for brott och en upplevd otrygghet ar forutsittningarna for utveckling i positiv
riktning svéra.!

Samtidigt finns det faktorer som talar for att omradena kan utvecklas at ratt hall. Ett exempel &r att det
i samtliga sérskilt utsatta omraden i G6teborg finns en stark allménnytta pé plats. Det innebér att
Poseidons agerande kan ha stor paverkan pa utvecklingen Lovgéardet.

Det dr ocksé Poseidons bedomning att Lovgardet rymmer en stor utvecklingspotential — bade for vara
hyresgéaster och for oss som fastighetsédgare.

' Kriminell pdverkan i lokalsamhdllet — En ligesbild for utvecklingen i utsatta omrdden, Nationella operativa
avdelningen (NOA), 2019



Lovgirdet

3 095 bostader

89%

= Hyresratt
m BR/AR

= Framtiden
®m Annan hyresvard

Lovgdrdet

Utvecklingsomrade

] Problemyta

I Poseidon
Ovrig bebyggelse

Omriadesfakta
Folkméangd, 2019 8 003
Forvirvsarbetande, 2017 58,9 %
Medelinkomst (kr), 2017 216 100
Oppet arbetslosa, 2018 13,4 %
Antal personer med forsorjningsstod, 2017 789
Andel barn 0-17 &r med Lag ekonomisk standard, 2018 -
Andel som uppnatt kunskapskraven i alla &mnen (per skola), 2019/2020 52,3 %
Planerad nyproduktion (antal bostider), 2019-2028 106

e Varav bostadsriétter och egnahem 66

e Varav hyresritter -

e Varav boendeform ej klart 40




Utgangspunkter

Framtidens bedoémning 4r att de insatser som koncernen kan gora under kommande ar inte kommer att
mojliggora en jamlik stad utan segregation. Daremot bedomer Framtiden att det dr mojligt att na
stadens ambition att Goteborg inte ska ha nagra sarskilt utsatta omraden 2025. De insatser som
koncernens bolag tillsammans har rddighet 6ver kan bidra vésentligt och dr sannolikt en forutséttning
for att ambitionen uppnas. De insatser som genomfors kommer ocksa ha stor betydelse for att minska
segregationen och minska ojamlikheten.

Tidigare forskning och rapporter ger en bild av uppdragets omfattning och svérigheter men styrker
ocksa att koncernens samlade insatser dr viktiga for att staden ska né malet och att det inte 4r mojligt
utan oss. Den erfarenhet bolaget har av god forvaltning i Lovgérdet pekar ocksé pé att vi har
forutséttningar for att lyckas.

Utgangspunkter Lovgardet

Lovgirdet ar ett av sex bostadsomraden dir koncernen har beslutat att gora extra satsningar. Lovgéardet
har savil kvaliteter som begriansningar genom sitt geografiska lage. Narheten till Vattlefjall med sina
sjoar och vidstrickta naturomréden &r unikt samtidigt som avstandet till Géteborg Centrum i
kombination med en alltfor stor andel hyresritter, gor omradet kénsligt vid en vikande
bostadsmarknad.

Poseidon édger for ndrvarande 1364 ldgenheter 1 Lovgardet. Som stor aktdr har vi en sérskilt viktig roll
att fylla i att 6ka tryggheten och minska segregationen i Lovgérdet. Genom att arbeta aktivt med att
tillfora olika boendeformer, arbeta med trygghetsframjande &tgérder och sysselsittning ér var ambition
att utjamna skillnaderna i livsvillkor och hilsa mellan Lovgérdet och stadens dvriga omraden. Detta
arbete kriver samverkan bade med boende i vara omraden och med andra aktorer i staden.

Under 2019 péaborjades ett arbete med att ta fram en strategisk plan for Lovgérdet. Ett antal workshops
med personal har genomforts som inspel till strategiplanen. Idéer och forslag fran dessa ar nu
inarbetade i denna strategiplan.

Under véren 2020 inforde Poseidon en ny organisation i Lovgéirdet och Angered, bland annat med
syfte att arbeta aktivt med vara utvecklingsomraden. En ny roll, fastighetsforvaltare inférdes, en
utvecklingschef rekryterades och utvecklingsledare flyttades fran HK till distriktet. Sedan tidigare
hade trygghetsvirdar anstéllts och vi har dkat insatserna for att motverka olovlig andrahandsuthyrning
och nedskrdpning

Ar 2008 pabérjades forsta etappen av renoveringarna i Ovre Lovgirdet. Sedan dess har ytterligare tva
etapper genomforts och 2019 pébdrjas den sista etappen om 378 ldgenheter, vilken berdknas vara
avslutad 2023. De 283 radhusliknande ldgenheterna pa Kaprisgatan genomgick under perioden 2002-
2006 viss renovering av framfor allt klimatskal. I underhallsplanen ligger ytterligare atgérder i form av
véatutrymmen och fasad under perioden 2020-2022. I omradet har Egnahemsbolaget nyligen
fardigstallt 66 bostadsrittslagenheter.

Eftersom Poseidons bestind i Ovre Lovgirdet endast utgdr halva Lovgirdet dr samverkan nodvindig
med Victoria Park, som dger den sodra delen av omréadet. Vi har under 2019 inlett ett samarbete med
Victoria Park och hoppas kunna utveckla det i form av BID-inspirerat samarbete.



Under 2020 kommer vi ocksa att arbeta tillsammans med GU Forvaltningshdgskolan som ska ge oss
forskningsstod med en behovs- och utvecklingsanalys for Lovgardet.

For att na framgéang kravs att manga goda krafter samverkar, dér polis, socialtjinst, skola och
foreningsliv ar viktiga aktorer. Idag samverkar vi med och stodjer dessa verksambheter:

1OP — Idébundet offentligt partnerskap: 1 dag finns ett IOP-avtal i omrédet, som omfattar saval
Hjéllbo som Lovgardet. Avsikten med partnerskapet ar att koordinera insatser och att samla den kraft
som skapas genom samverkan. Foljande organisationer ingér i IOP:t: Civilsamhille; Bricke diakoni,
Coompanion, Erikshjélpen, Géteborgs Ridddningsmission, Goteborgs Stadsmission, Lyftet och Radda
Barnen. Offentlig sektor; Poseidon, SDF Angered, Grundskoleforvaltningen, Social resursforvaltning
samt Idrotts- och féreningsforvaltningen.

Trygg i Lovgdrdet: Trygghet dr en viktig forutsittning for de boendes trivsel i omrédet och for att olika
aktorer ska vilja verka dér. Foljande aktorer samverkar idag inom ramen for Trygg i Lovgéardet:
Poseidon, Victoria Park, SDF Angered, Lyftet (Larlabbet), polisen, Lovgirdesskolan, Kultur och
fritid, SSPF samt Park- och naturférvaltningen.

Eklovet: Eldvet ligger mitt i Ovre Lovgirdet och har fungerat som ett all-aktivitetshus sedan slutet av
90-talet. Det finns en potential att stirka Eklovets profil som ett nav i omradet och som en métesplats
med aktiviteter, café, uthyrning av konferensrum etcetera for véra hyresgister och besdkande i
omradet.

Skolan som arena: Skolan som arena &r ett koncept som har provats pa Lovgirdesskolan sedan 2019.
Lokalerna 6ppnas upp kvillstid och under helger for att erbjuda ldxldsning och aktiviteter for barn och
fordldrar pa skolan.

Vi har definierat mélgrupperna for vart arbete som Poseidons hyresgéster, alla boende i Lovgardet och
Goteborgs Stad som helhet. De prioriterade malgrupperna ar barn och ungdomar, kvinnor och skolan.

Vi vill skapa framtidstro och delaktighet for dem som bor i omrédet, skapa en tilltro och framtidstro
for hela Goteborg och att Lovgirdetbor ska kidnna sig som en del av Goteborg.

Var vision for omradet ar:
Ett Lovgdrdet (LovgdardETT)

Ett normalt bostadsomrade, som vilket annat i Goteborg.



Strategi

Strategin omfattar aren 2020-2030 och innehaller dtgirder som koncernen har radighet 6ver och
Poseidons bedémning ar att planen mojliggor att Lovgardet inte kommer att vara kvar som sarskilt
utsatt omrade 2025.

Framtidenkoncernens dvergripande mél ar att ingen del av staden ska finnas med pa polisens lista ver
sarskilt utsatta omraden ar 2025.

Mal

Det 6vergripande maélet for samtliga Framtidenkoncernens utvecklingsomraden &r:

» Framtidenkoncernen ska bidra till att ingen del av staden ska finnas
med pa polisens lista éver sarskilt utsatta omraden ar 2025.

Det innebiér att arbetet i Lovgérdet ska bedrivas sé att Lovgéardet ska flyttas ner frén sérskilt utsatt
omrade. Samtidigt som inget annat omrade flyttas upp till sarskilt utsatt omrade.

Strategier

For att na det koncerngemensamma maélet for utvecklingsomradena har tva strategier identifierats.
Inom de tva strategierna anges en huvudstrategi och ett antal insatser for att genomfora strategin.
Strategierna och insatserna dr gemensamma for samtliga koncernens utvecklingsomraden och géller
dven for Lovgardet.



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

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

De tva strategierna omfattar férvaltning och stadsutveckling i alla koncernens utvecklingsomraden.
Strategierna bedoms komplettera och forstirka varandra. Genom en god forvaltning skapas
forutsattningar for trygga omraden, vilket i sin tur ocksa skapar framtidstro och mojliggor
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 superforvaltning 1 Lovgardet kan vi bidra till att skapa trygghet. Arbetet ska goras med raka
ryggar och varma hjértan. Med raka ryggar orkar vi vara en trygghetsskapande aktor och vara tydliga
med vilka regler som behover gélla i vara omraden for att de ska utvecklas &t ratt hall. Med varma
hjartan arbetar vi varje dag utifran ett genuint och stort engagemang for vara hyresgéster och véra
omraden.

Insatserna som ryms inom superforvaltningen dr valda utifran f6ljande kriterier:

* Insatserna bedoms ha god effekt pa trygghet och ddrmed vésentligt bidra till mojligheten att na
koncernens mal.

* Insatserna bedoms ha snabb effekt och dirmed mojliggdra maluppfyllelse till 2025.

* Insatserna beddms vara mojliga att implementera pa kort tid eftersom de bygger vidare pa
befintlig forvaltningsverksamhet.

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

Grunden for superforvaltningen ldggs genom foljande insatser:



Insatser

Trygghetssakrade
fastigheter

Lokal narvaro 7
dagar/vecka

Trygghetsdialoger

Trygghetsvardar

Nolltolerans mot
kriminell verksamhet

Riktiga
hyresforhallanden i
alla vara lagenheter

24h-atgard av skade-
gorelse och klotter

Sophantering utan
nedskrapning
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Genomfoérande i Lovgardet

Bedomt tillkommande

resursbehov
Vi inventerar vara fastigheter utifran Basatgarder trygg boendemiljé
trygghetsperspektiv och vidtar atgarder for att Atgérder av entréer, trapphus, kéllare,
uppna trygghetssékrade fastigheter. Atgarder kan ldgenhetsférrad, tvéttstugor, miljéhus, cykel- och | 45 Mkr
innefatta belysning, las, utformning av barnvagnsrum, utemiljé samt parkeringar och
kallarutrymmen med mera. parkeringshus
Samt 6vrigt som kopplas till trygghetssakrade
fastigheter.
Vi har ett kontor i omradet och finns pa plats med Satsning pa Eklovet:
egen personal sju dagar i veckan. verksamhetsledare 8 Mkr 3,7 Mkr/ar
renovering och aktivitetsomrade
Feriearbetare pa lov/helger.
Personal pa helger
- Organisation och rutiner m a p kundmoéte
anpassas efter ny strategi
Vi genomfér I6pande trygghetsdialoger med Utveckla IOP/Lyftet
hyresgaster for att gemensamt identifiera var och Trygghetsbesiktningar
nar otrygghet upplevs. Vi foljer upp Samarbete med GU Foérvaltningshogsk. 0,2 Mkr 1,2 Mkr/ar
trygghetsdialogerna genom att vidta lampliga BID-liknande samverkansavtal med andra
atgarder och aterkoppla resultat till hyresgasterna. aktorer i omradet
Forstarkning med Utv.ch./Utv.l./Komm. fran
Hjallbo
Vi har trygghetsvardar pa plats under kvallar och Okad bemanning tillsammans med Victoria Park.
helger. 7 dagar /vecka 2 Mkr/ar
Vi ser med nolltolerans pa kriminell verksamhet pa | Kalla in hg som hotar var personal.
vara torg och i vara lokaler, trappuppgangar, Utbildning och Handlingsplan kopplat till
kallare, garage och parkeringar. Vi vidtar atgarder hot/vald/kriminalitet 1,1 Mkr/ar
for att forebygga kriminell verksamhet och agerar Bevakning okas
ndr vi ser att nagot inte star ratt till. Stérka konceptet Trygg i
Vi arbetar systematiskt med riktiga Rutin: veckovis koll av 100 Igh
hyresforhallanden sa att vi uppnar det i alla vara Observera vid Igh-besdk med egen
lagenheter. personal 0,5 Mkr/ar
Kommunicera olagligheten att hyra ut 2a hand
- Hogst 80 % av Igh prioriteras till
forvarvsinkomsttagare
Vi atgardar skadegorelse och klotter inom 24 Gor om klotteravtal (till max 24 tim)
timmar. Daglig rondering fér att hitta skador 0,5 Mkr/ar
Vi arbetar tillsammans med vara hyresgaster for att | Okad nérvaro pa helger (se Lokal narvaro
uppna en sophantering utan nedskrapning. 7 div) 0,5 Mkr/ar

Extra skrapplock, daglig rondering




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 pé riktigt. Med investeringar skalar vi upp satsningarna sé att de far effekt
och visar bade vara hyresgéster och omvérlden att vi menar allvar.

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

* Insatserna bedoms bidra till stadsutveckling och darmed vasentligt bidra till m&jligheten att na

koncernens mal.
* Insatserna bedoms vara mdjliga att starta inom kort tid och ge resultat innan 2030.
* Insatserna bedoms ligga inom ramen for koncernens radighet och uppdrag.

Grunden for Framtidens stadsutveckling ldggs genom foljande insatser:
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Insatser

7,5 miljarder i
beredskap for
investeringar i
nyproduktion och
renovering

Sveriges lagsta

nyproduktionskostnader

Erbjudande om
ombildning

Social investeringsfond
for
framtidsgenerationen

Jobblyft

Spjutspetssatsning
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Genomforande i Lovgardet

Bedomt tillkommande

resursbehov

Vi gor omfattande investeringar i nyproduktion | Kaprisgatan: Klimatskal, utemiljé mm (2021- 70 Mkr
av hyresratter och bostadsratter/aganderatter | 2025)
och renovering. Byggprojektledare fran Hjallbo (kostnad tas

upp i strategiplan Hjallbo)
Vi bygger bra bostader till rimliga hyror
genom att ha Sveriges lagsta
produktionskostnader
Vi stimulerar ombildning genom information Vi bedomer att detta for narvarande inte ar
och stod. prioriterat i Lovgéardet. Mix blir uppfylld m h a

Egnahemsbolagets Brf-produktion.
Vi forbattrar forutsattningar for barn och Skola som Arena
ungdomar som bor hos oss genom aktiviteter | Extra sommarjobbare/helgjobbare,
fore och efter skolan, sommarjobb och Satsning pa Halsa hos barn/mammor 2,4 Mkr/ar
foraldrastod.
Vi erbjuder anstallning till fler som bor hos oss | Social upphandling
och éppnar upp for smaféretagande i var ”Validering och anstallning av hyresgéaster” 2,4 Mkr/ar
lokaluthyrning och vara upphandlingar. YallaHjallbo till EKIGvet
Vi lockar fram innovation i och till vara Kraftsamling for fler Gardsforeningar i
utvecklingsomraden genom att finansiera samverkan med HgF. 0,8 Mkr/ar

spjutspetssatsningar inom social och
ekologisk hallbarhet och hélsa.

"Trygghetsvandring med kompetens”




Metod

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

Kultur

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

Att genomfora strategi for utvecklingsomrade Lovgérdet kriaver en kultur i koncernen som majliggor
och plockar fram det bésta av ledare och medarbetare. Det krévs en kultur som hjélper oss att fokusera
pa att agera och 16sa problem, tinka nytt, vara modiga och orka misslyckas emellanat.

Poseidon bedriver arbetet med att bidra till att Lovgéirdet inte ska finnas med pa polisens lista 6ver
sarskilt utsatta omraden ar 2025 utifran foljande ledord:

—_

Raka ryggar och varma hjartan

Tillsammans i koncernen

Tillsammans med hyresgasterna

Vi gor allt vi kan och skyller inte ifran 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 tillrackligt modiga

2.
3.
4.
5.
6.
7.
8.
9.

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 vart mal krdvs en organisation som ger forutsattningar for att styra, fokusera och kraftsamla.

Hér beskriver bolaget hur de avser att organisera sig for att nd malet. (besvaras senare)

Ekonomi

* Vi har gjort en preliminar bedémning om ca 103,7 mnkr i 6kad
drift och ca 123 mnkr for extra underhall och investering i
befintligt bestand.

Genomforande av strategin for Lovgérdet krédver omfattande resurser for att lyckas. Satsningen
innebér bade dkade driftskostnader for superférvaltning 2020-2025 och Framtidens stadsutveckling
2020-2030 samt dkat underhall och investeringar inom befintligt bestdnd inom ramen for Framtidens
stadsutveckling.

Finansiering av de extra satsningarna pa bade drift och underhdll & investering sker genom bolagens
kassafloden. Nér koncernens affdrsplan och budget ér faststélld erhalls ett utrymme for omradet
Lovgérdet. Innan koncernens affédrsplan och budget faststélls végs frigan om organisering/styrning in i
provningen.

Tabellen nedan &r en prelimindr bedomning av tillkommande driftskostnader och extra underhall och
investeringar i befintligt bestdnd som behover genomforas for att bidra till att Lovgérdet inte langre
ska vara ett sdrskilt utsatt omrade ar 2025.

Den ekonomiska bedomningen kommer behdva uppdateras arligen utifran bade koncernévergripande
prioriteringar och prioriteringar inom bolaget.



Varje enskilt investeringsérende kommer provas enligt géllande riktlinjer och tillkommande extra
insatser inom ramen for strategin utifran om de bedoms ha god effekt pa malet att lyfta bort omradet
fran polisens lista for sérskilt utsatta omraden.

Prelimindr bedémning
(mnkr) Verkligt utfall 2019 | Bedomt Bedomt
(mnkr) marginalbehov per ar | marginalbehov totalt
2020-2030 (mnkr) 2020-2030 (mnkr)
Drift 56 10,4 103,7
Underhall & 53 12,3 123
investering i befintligt
bestand
Totalt 109 22,7 226,7
Styrkort

Uppf6ljning av strategier och mal 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 over tid. Styrkorten ar uppbyggda sa att det gér att f6lja omradenas utveckling
bade samlat och enskilt 6ver tid.



Riskanalys

Riskanalysen utgar fran bolagets mdjlighet att nd mélen och strategierna for Lovgardet.

Riskanalysen beaktar eventuella negativa konsekvenser for bolaget och hyresgésterna utifran bland
annat ekonomi, fortroende, affairsmissighet och mojlighet till genomforande och maluppfyllelse.

Riskanalysen utgér fran koncernens riskanalys for utvecklingsomraden. Bolaget kan addera egna
risker och ska gora en egen vardering av riskerna samt planera och beskriva atgarder for att sinka
risknivéan vid behov.

For framtagande av riskanalys anvénds samma metod som bolagen anvinder for framtagande av
samlad riskbild i arbetet med intern styrning och kontroll. Riskerna bedéms utifrén sannolikhet och
konsekvens pa en skala 1-4, multipliceras och risknivan fér ett virde mellan 1-16.

Riskvirde Farg
1-4 Gron
5-11 Gul

12-16




affarsmassighet

om den ar affarsméssigt motiverad.

Risk Riskniva | Riskbeskrivning Atgdrder
Risk for finansiell paverkan 4.2 | Risk for negativ paverkan pa bolagets kassaflode och kortsiktigt férsdmrad |- Acceptans i koncernen fér lagre I6nsamhet fér hela bolaget.
pé bolaget soliditet samt svarighet att uppna avkastningskrav. - Aven enskilda projekt kommer att behéva ligre avkastning fort att kunna drivas
igenom
Risk for fortroendeskada hos 2.2 | Riskfor att satsningen leder till minskat fortroende fran hyresgasterna. Boende i omradena:
hyresgaster - Kommunicera VARFOR vi gér denna satsning
- Mycket viktigt att vi haller vad vi lovar och gor vad vi har sagt
Boende i andra omraden:
- Kommunicera VARFOR
Risk for ifrdgasattande av 3.2 | Risk fér att satsningen ifrgasétts av hyresgéster eller andra aktérer utifrdn [ Kommunicera VARFOR vi gér denna satsning

- Kommunicera att det ar affairsmassigt pa langre sikt
- Dialog med HGF (det finns inga andra pengar an hyreskollektivet)
- Kombinera hyresokning for std-forbattring med hyresrabatter till bef. hg

Risk for forseningar i genomférande pa grund av férdréjningar i

- Tillsatt erforderliga resurser

malet inte ar majligt att uppna.

Risk for forseningar i 3.3
genomférande beslutsprocess eller prioritering av pandemihantering. - Prioritering av alla projekt/aktiviteter pa bolagen
Risk fér begransningar i 2.4 | Riskfor begransningar i méjlighet till genomférande pa grund av - Samverkan med syskonbolag, BP, FBU, StJ, GbgL etc
méjlighet till genomférande begransningar i de verktyg bolaget har till forfogande. - Utred organisationsform for dessa omraden
- Noggrann ekonomistyrning sa att inte ekonomiska férutsattningar forsamras
Risk for brister i styrning 2.3 | Risk for att bolagets och koncernens styrning struktureras sa bristfalligt att | Bor vara tillrackligt med budget/prognos, VP och styrkort

- Var dock observant pa “6veradministration och -samordning”

Fa med sig all personal

Risk att all personal inte “ar med pa taget” och inte tar till sig vikten av
uppdraget

- Kommunikation
- Ledarskap
- Facklig forankring
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Strategier for utvecklingsomrade
Frolunda Torg 2020-2030

Senast uppdaterad 2020-09-02



Inledning

Syfte
Strategi for utvecklingsplats kring Frolunda Torg konkretiserar vad som ska goras for att inte finnas pa
polisens lista for riskomraden eller sérskilt utsatt omraden &r 2025.

Bakgrund

Kommunfullmaktige beslutade i budget for 2020 att ambitionen &r att ingen del av staden ska finnas

med pa polisens lista Over sérskilt utsatta omradden 2025. Framtidenkoncernen har getts en viktig roll
att fylla for att staden ska na malet. Vi ska bidra till att det inte finns ndgra sdrskilt utsatta omrdden i
staden dr 2025 och vdr foreliggande strategi beskriver vad och hur vi ska gora for att nd dit.

Framtidenkoncernens strategi for utvecklingsomrdden omfattar dren 2020-2030 och géller fran det att
den antogs av styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden 2020-06-12 fram till ar 2030.



Utvecklingsomrade Frolunda Torg
= ett riskomrade

Utsatta omraden &r ett begrepp som polisen i Sverige sedan 2015 anvénder for att beskriva
forortsomréden och stadsdelar med dver tid 14g socioekonomisk status och kriminell paverkan pa
lokalsamhéllet. Omradena delas upp i sarskilt utsatta omraden, riskomraden och utsatta omraden. 1
Goteborg finns i nuldget sex sdrskilt utsatta omraden, ett riskomrade och tva utsatta omraden.

Till de sérskilt utsatta omrédena rdknas Bergsjon, Biskopsgérden, Hammarkullen, Hjillbo, Lovgérdet
och Tynnered. Gérdsten ér ett riskomrade och Hisings-Backa och Rannebergen ridknas som utsatta
omraden. Frolunda Torg klassas i dagslaget inte som ett sarskilt utsatt omrade, men mot bakgrund av
senare ars utveckling ser vi en risk att &ven Frolunda Torg laggs till listan, varfor sérskilda insatser i
omradet &r av vikt for att vinda utvecklingen.
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De sérskilt utsatta omradena i Goteborg ér omraden som i olika utstrackning préglas av laga
inkomster, lag forvérvsfrekvens, utbredd barnfattigdom och generellt laga skolresultat. I kombination
med en hogre utsatthet for brott och en upplevd otrygghet ar forutsittningarna for utveckling i positiv
riktning svéra.!

Samtidigt finns det faktorer som talar for att omraddena kan utvecklas at ritt hall. Ett exempel é&r att det
i samtliga sarskilt utsatta omraden i Géteborg finns en stark allmédnnytta pa plats. Det innebér att
Poseidons agerande kan ha stor paverkan pa utvecklingen i Frolunda.

Det ér ocksé Poseidons bedomning att Frolunda rymmer en stor utvecklingspotential — bade for véara
hyresgéster och for oss som fastighetsigare.

! Kriminell paverkan i lokalsamhiillet — En ligesbild for utvecklingen i utsatta omrdden, Nationella operativa
avdelningen (NOA), 2019



Frolunda Torg ar 2019

Frolunda torg

Folkméngd 6 646
Befolkningsférdndring 2018-2019 +95
Andel fédda i utlandet 48,8 %
Andel utrikes fédda eller med tva utrikes fédda foraldrar 64,2 %
Medelinkomst 214 600 kr
Arbetsloshet 10,9 %
Antal ersatta dagar fran F-kassan per person (16-64 ar) 31,7
Andel med eftergymnasial utbildning (minst 3 &r) 254 %
Andel bostader byggda 1961-1970 80,4 %
Andel bostader i allmannyttan 62,7 %
Antal fardigstallda bostader 2019 205
Andel bostader i smahus 3,7%

Nyproduktion inom Poseidon 2021-2023 4r ca 600 lagenheter
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Utgangspunkter

Framtidens bedomning ar att de insatser som koncernen kan gora under kommande &r inte kommer att
mojliggora en jamlik stad utan segregation. Ddremot bedomer Framtiden att det &r mojligt att na
stadens ambition att Goteborg inte ska ha nagra sarskilt utsatta omraden 2025. De insatser som
koncernens bolag tillsammans har radighet 6ver kan bidra vasentligt och dr sannolikt en forutsittning
for att ambitionen uppnés. De insatser som genomfors kommer ocksé ha stor betydelse for att minska
segregationen och minska ojamlikheten.

Tidigare forskning och rapporter ger en bild av uppdragets omfattning och svarigheter men styrker
ocksa att koncernens samlade insatser &r viktiga for att staden ska nd maélet och att det inte 4r mdjligt
utan oss. Den erfarenhet bolaget har av god forvaltning kring Frolunda Torg pekar ocksa pa att vi har
forutsittning for att lyckas.

Utgangspunkter Frolunda Torg

Kring Frolunda Torg finns ett av landets stdrsta kdpcentra, kulturhus, fritidsgérd och en av
lokaltrafikens storre knutpunkter for vastra Goteborg. Detta gor att manga méanniskor ror sig i omradet,
som historiskt sett dragits med problem avseende missbruk och kriminalitet. I dagsléget rapporterar
polisen om en 6kad droghantering i omradet med nérvaro av kriminella nétverk.

Samverkan — For att nd framgéng krévs att manga goda krafter samverkar, dér polis, socialtjénst, skola
och foreningsliv ar viktiga aktorer. Poseidon samverkar idag genom en nystartad platssamverkan med
berdrda aktorer. Da samtliga stora bostadsbolag inom Framtidenkoncernen finns representerade kring
Frolunda Torg/Tynnered finns dven goda forutséttningar att hitta en gemensam lokal
utvecklingsstrategi for omradet.

Stadsutveckling - Gillande nyproduktion pagar nybyggnation av Mandolingatan med 525 nya
hyresritter.

Aktiv forvaltning - Pé lokal niva arbetar Poseidon idag aktivt med stérningar och oriktiga
hyresforhallanden. Arbetet ger goda resultat och sker i ett vdl fungerande samarbete med
Storningsjouren.



Strategi

Strategin omfattar dren 2020—2030 och innehaller atgarder som koncernen har radighet 6ver och
Poseidons beddmning ar att planen mdjliggor att Frolunda Torg inte kommer att vara ett
riskomrade eller sérskilt utsatt omrade ar 2025.

Framtidenkoncernens 6vergripande mal &r att ingen del av staden ska finnas med pa polisens lista dver
sarskilt utsatta omraden ar 2025.

Mal

Det 6vergripande mélet for samtliga Framtidenkoncernens utvecklingsomraden ar:

« Framtidenkoncernen ska bidra till att ingen del av staden ska finnas
med pa polisens lista 6ver sarskilt utsatta omraden ar 2025.

Det innebér att arbetet kring Frolunda Torg ska bedrivas sé att omradet inte riskerar att flyttas upp till
ett sirskilt utsatt omrade.

Strategier

For att na det koncerngemensamma malet for utvecklingsomradena har tva strategier identifierats.
Inom de tva strategierna anges en huvudstrategi och ett antal insatser for att genomfora strategin.
Strategierna och insatserna dr gemensamma for samtliga koncernens utvecklingsomraden och géller
dven for Frélunda Torg.



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

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

De tva strategierna omfattar forvaltning och stadsutveckling i alla koncernens utvecklingsomraden.
Strategierna bedoms komplettera och forstarka varandra. Genom en god forvaltning skapas
forutséttningar for trygga omréden, vilket i sin tur ocksé skapar framtidstro och méjliggdr
investeringar och stadsutveckling. Genom ett innovativt och modigt stadsutvecklingsarbete skapas
forutsittningar for framtidstro, som i sin tur bidrar till trygga omraden.

Superforvaltning 2020-2025

Att vara med i arbetet ”superforvaltning” kommer vi att bidra och skapa trygghet for alla. Arbetet ska
goras med raka ryggar och varma hjartan. Med raka ryggar orkar vi vara en trygghetsskapande aktor
och vara tydliga med vilka regler som behdver gélla 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 hyresgéster
och véra omréaden.

Insatserna som ryms inom superforvaltningen &r valda utifran foljande kriterier:

* Insatserna bedoms ha god effekt pa trygghet och darmed vésentligt bidra till méjligheten att na
koncernens mal.

* Insatserna bedoms ha snabb effekt och ddirmed mojliggéra maluppfyllelse till 2025.

* Insatserna bedoms vara mdjliga att implementera pa kort tid eftersom de bygger vidare pa
befintlig forvaltningsverksambhet.

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

Grunden for superforvaltningen laggs genom f6ljande insatser:



Insatser

Trygghetssakrade
fastigheter

Lokal narvaro 7
dagar/vecka

Trygghetsdialoger

Trygghetsvardar

Nolltolerans mot
kriminell
verksamhet

Riktiga
hyresforhallande i
alla vara lagenheter

24h-atgard av
skadegorelse och
klotter

Sophantering utan
nedskrapning

Genomforande i Vastra

Bedomt tillkommande

Frolunda resursbehov
Vi inventerar vara fastigheter utifran Basatgarder trygg boendemiljo.
trygghetsperspektiv och vidtar atgarder for att uppna | Entréparti, Trapphus, Lagenheten, Kallar, - | 75,6 Mkr
trygghetssékrade fastigheter. Atgarder kan innefatta | Vinds-Branddérrar, Lagenhetsférrad/
belysning, las, utformning av kallarutrymmen med Korridor, Tvattstuga, Miljéhus, Cykel, -
mera. Barnvagnsparkering/rum, Nyckelsystem,
Utemiljo, Parkering
Vi har ett kontor i omradet och finns pa plats med Feriearbetare samt arbetsledare pa plats
egen personal sju dagar i veckan. under lov och helger. Egen personal pa 2,5 Mkr/ar
plats under helger. Tvattstuge, -, trapphus -
och milj6husvardar (hyresgaster)
Vi genomfér I6pande trygghetsdialoger med Aktivitetsplan utifran resultat av AktivBo.
hyresgaster for att gemensamt identifiera var och nar | Trygghetsvandringar samt aterkoppling. 2,9 Mkr/ar
otrygghet upplevs. Vi foljer upp trygghetsdialogerna Trygghetsbesiktningar av fastigheten.
genom att vidta lampliga atgarder och aterkoppla Kommunikator och Utvecklingsledare
resultat till hyresgasterna. Samverkansavtal (BID-liknande) for
Vi har trygghetsvardar pa plats under kvallar och Utdka bemanning med trygghetsvardar 3,6 Mkr/ar
helger.
Vi ser med nolltolerans pa kriminell verksamhet pa Utbildning och handlingsplan kopplat till
vara torg och i vara lokaler, trappuppgangar, kallare, | hot, vald, kriminalitet (fér medarbetare) 1,2 Mkr/ar
garage och parkeringar. Vi vidtar atgarder for att Utoka bevakning/rondering kvallar och
forebygga kriminell verksamhet och agerar nar vi ser | helger. Fortsatt samarbete med polis,
att nagot inte star ratt till. socialtjianst samt dvriga partners.
Vi arbetar systematiskt med riktiga Fortsatt samarbete och avstdmning med
hyresforhallanden sa att vi uppnar det i alla vara SJ. Kontroll av mantalsskrivning. 0,5 Mkr/ar
lagenheter. Information om konsekvens av oriktiga
hyresférhallanden. Egen personal mer
observanta vid Igh-besdk av namn pa
brevlada.
Vi atgardar skadegorelse och klotter inom 24 timmar. | Daglig rondering av bestand. Bestalla
atgard omgaende vid upptackt av klotter. 0,5 Mkr/ar
Nytt avtal for klottersanering.
Vi arbetar tillsammans med vara hyresgaster for att Tvattstuge, - trapphus — miljdhusvardar
uppna en sophantering utan nedskrapning. (hyresgaster) 0,5 Mkr/ar

Utdkad skotsel/skrépplock

Senast uppdaterad 2020-09-02




Framtidens stadsutveckling 2020-2030
Genom Framtidens stadsutveckling i véra utvecklingsomrdden kan vi bidra till att skapa framtidstro. Arbetet ska géras 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 hyresgéster och omvérlden att vi menar allvar.
Insatserna som ryms inom Framtidens stadsutveckling dr valda utifran foljande kriterier:

* Insatserna beddms bidra till stadsutveckling och ddrmed vésentligt bidra till mojligheten att na koncernens mal.

* Insatserna beddms vara mojliga att starta inom kort tid och ge resultat innan 2030.
Insatserna bedoms ligga inom ramen for koncernens radighet och uppdrag. Grunden for Framtidens stadsutveckling ldggs genom foljande insatser:



Insatser Genomforande i Vastra Frolunda | Bedomt tillkommande

resurshehov
7,5 miljarder i Vi gér omfattande investeringar i nyproduktion | (Ej aktuellt for narvarande)
beredsk ap for av hyresratter och bostadsratter/aganderatter

' ) . och renovering.
investeringar i
nyproduktion och
renovering

Vi bygger bra bostader till rimliga hyror (Ej aktuellt fér narvarande)
genom att ha Sveriges lagsta
. " produktionskostnader
Sveriges lagsta

nyproduktionskostnader

Vi stimulerar ombildning genom information (Ej aktuellt for narvarande)
och stod.

Erbjudande om
ombildning

Vi forbattrar forutsattningar for barn och (Ej aktuellt fér narvarande)
ungdomar som bor hos oss genom aktiviteter
fore och efter skolan, sommarjobb och

Social investeringsfond
for féraldrastod.
framtidsgenerationen

Vi erbjuder anstallning till fler som bor hos oss | (Ej aktuellt fér narvarande)
och éppnar upp for smaféretagande i var
JObeyﬁ lokaluthyrning och vara upphandlingar.

Vi lockar fram innovation i och till vara (Ej aktuellt for narvarande)
utvecklingsomraden genom att finansiera
spjutspetssatsningar inom social och
ekologisk hallbarhet och halsa.

Spjutspetssatsning




Metod

Var metod beskriver hur vi ska arbeta {or att genomfora strategi for utvecklingsomraden. Vi behover
en kultur som mojliggdr och plockar fram det bista av ledare och medarbetare, en organisation som
ger forutsittningar for att styra, fokusera och kraftsamla och en ekonomisk satsning som ger oss
verktyg att kunna &stadkomma resultat pé riktigt. Tre forutséittningar — som var och en och alla tre
tillsammans - bildar de forutséttningar som kravs for att vi ska kunna astadkomma den omfattande
forflyttning som detta innebér.

Kultur

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

Att genomfora strategi for ett Tryggt Frolunda Torg med omnejd kraver en kultur i koncernen som
mojliggor samarbete med andra aktorer i ndiromradet dir vi gemensamt plockar fram det bésta av
ledare och medarbetare. Det krivs en kultur som hjdlper oss att fokusera pé att agera och 16sa problem,
tdnka nytt, vara modiga och orka misslyckas emellanat. Dar samtliga parter ser en vinning i att arbeta
for framtiden dér forvaltning skall vara for savil fastigheten som hyresgésten dér vi skapar balans.

Poseidon Frolunda skall arbeta aktivt med att inte finnas (komma) med pé polisens lista dver risk-
/utsatta omraden ar 2025 utifran f6ljande ledord:

—_

Raka ryggar och varma hjartan

Tillsammans i koncernen

Tillsammans med hyresgasterna

Vi gor allt vi kan och skyller inte ifran 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 tillrackligt modiga

2.
3.
4.
5.
6.
7.
8.
9.

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




Organisation

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

ORGANISATION

For att na vart mél krivs en organisation som ger forutsittningar for att styra, fokusera och kraftsamla.
Har beskriver bolaget hur de avser att organisera sig for att nd malet. (besvaras senare)

Ekonomi

* Vi har gjort en preliminar bedémning om ca 58,5 mnkr i 6kad drift
och ca 75,6 mnkr for extra underhall och investering i befintligt
bestand.

Genomforande av strategin for Frolunda Torg krdver omfattande resurser for att lyckas. Satsningen
innebdr badde 6kade driftskostnader for superforvaltning 2020-2025 och Framtidens stadsutveckling
2020-2030 samt 6kat underhall och investeringar inom befintligt bestdnd inom ramen for Framtidens
stadsutveckling.

Finansiering av de extra satsningarna pa bade drift och underhdll & investering sker genom bolagens
kassafloden. Nar koncernens affarsplan och budget ar faststéilld erhalls ett utrymme for omradet
Frélunda Torg. Innan koncernens affarsplan och budget faststélls vigs fragan om
organisering/styrning in i prévningen.

Tabellen nedan dr en prelimindr beddmning av tillkommande driftskostnader och extra underhall och
investeringar i befintligt bestdnd som behdver genomforas for att bidra till att Frolunda Torg inte
langre ska vara ett sdrskilt utsatt omrade &r 2025.

Den ekonomiska beddmningen kommer behdva uppdateras arligen utifrdn bdde koncerndvergripande
prioriteringar och prioriteringar inom bolaget.

Varje enskilt investeringsédrende kommer provas enligt géllande riktlinjer och tillkommande extra
insatser inom ramen for strategin utifrdn om de bedoms ha god effekt pa malet att lyfta bort omrédet
frén polisens lista for sérskilt utsatta omraden.



Preliminar bedémning

(mnkr) Bedomt marginalbehov Bedomt marginalbehov totalt
per ar
2020-2030 (mnkr)
2020-2030 (mnkr)
Drift 5,8 58,5
Underhall & 7,6 75,6
investering i befintligt
besténd
Totalt 13,4 134,1
Styrkort

Uppf6ljning av strategier och mal sker genom ett styrkort.

Styrkortet kommer att innehalla ett antal indikatorer for att f6lja de insatser som gors i omradena och
vilken effekt de far 6ver tid. Styrkorten ar uppbyggda sa att det gar att folja omradenas utveckling
bade samlat och enskilt dver tid.



Riskanalys

Riskanalysen utgér fran bolagets mdjlighet att nd malen och strategierna for Poseidon.

Riskanalysen beaktar eventuella negativa konsekvenser for bolaget och hyresgésterna utifran bland
annat ekonomi, fortroende, affarsmassighet och méjlighet till genomférande och maluppfyllelse.

Riskanalysen utgar fran koncernens riskanalys for utvecklingsomraden. Bolaget kan addera egna
risker och ska gora en egen virdering av riskerna samt planera och beskriva atgérder for att sinka
risknivén vid behov.

For framtagande av riskanalys anvénds samma metod som bolagen anvander for framtagande av
samlad riskbild i arbetet med intern styrning och kontroll. Riskerna bedéms utifrén sannolikhet och
konsekvens pa en skala 1-4, multipliceras och risknivan fér ett virde mellan 1-16.

Riskvirde | Firg
1-4 Gron
5-11 Gul

12-16




affarsmassighet

om den ar affarsméssigt motiverad.

Risk Riskniva | Riskbeskrivning Atgarder
Risk for finansiell paverkan 4.2 Risk for negativ paverkan pa bolagets kassaflode och kortsiktigt forsamrad |- Acceptans i koncernen for lagre Insamhet for hela bolaget.
pé bolaget soliditet samt svarighet att uppna avkastningskrav. - Aven enskilda projekt kommer att behéva ligre avkastning fort att kunna drivas
igenom
Risk for fortroendeskada hos 2.2 | Riskfor att satsningen leder till minskat fortroende fran hyresgasterna. Boende i omradena:
hyresgdaster - Kommunicera VARFOR vi gor denna satsning
- Mycket viktigt att vi haller vad vi lovar och gor vad vi har sagt
Boende i andra omraden:
- Kommunicera VARFOR
Risk for ifrdgasattande av 3.2 | Risk fér att satsningen ifrgasétts av hyresgéster eller andra aktérer utifrdn [ Kommunicera VARFOR vi gér denna satsning

- Kommunicera att det dr affarsmassigt pa langre sikt
- Dialog med HGF (det finns inga andra pengar an hyreskollektivet)
- Kombinera hyresokning for std-forbattring med hyresrabatter till bef. hg

Risk for forseningar i genomférande pa grund av fordréjningar i

- Tillsatt erforderliga resurser

malet inte &r majligt att uppna.

Risk for forseningar i 3.3
genomférande beslutsprocess eller prioritering av pandemihantering. - Prioritering av alla projekt/aktiviteter pa bolagen
Risk for begransningar i 2.4 | Riskfor begransningar i méjlighet till genomférande pa grund av - Samverkan med syskonbolag, BP, FBU, StJ, GbgL etc
méjlighet till genomférande begransningar i de verktyg bolaget har till forfogande. - Utred organisationsform for dessa omraden
- Noggrann ekonomistyrning sa att inte ekonomiska férutsattningar forsamras
Risk for brister i styrning 2.3 | Risk for att bolagets och koncernens styrning struktureras sa bristfalligt att |- Bor vara tillrackligt med budget/prognos, VP och styrkort

2 M

- Var dock observant pa “6veradministration och -samordning”

Fa med sig all personal

Risk att all personal inte “ar med pa taget” och inte tar till sig vikten av
uppdraget

- Kommunikation
- Ledarskap
- Facklig forankring

Senast uppdaterad 2020-09-02
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Goteborgs Stads styrsystem

Utgangspunkterna for styrningen
av Goteborgs Stad ar lagar och S
forfattningar, den politiska viljan
och stadens invanare, brukare och &
kunder. For att forverkliga ) &
utgangspunkterna behovs \L:tagrgngspunkter
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

var
systematik

Styrande dokument

bolagsstyrelser egna styrande
dokument for sin egen verksamhet.
Kommunfullmaktiges budget ar det
Overgripande och 6verordnade

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 gdra, vem som ska
go6ra det och hur det ska géras. Styrande dokument &r samlingsbegreppet fér dessa
dokument.

Stadens grundlaggande principer sasom demokratisk grundsyn, principer om méanskliga
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, leverantérer, 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

Kommunala foreskrifter Planerande och reglerande
styrande dokument

Riktade
styrande dokument

Planerande
styrande dokument

Normgivning
mot enskild

Reglerande
styrande dokument
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Inledning

Syftet med detta program

Syftet med Framtidenkoncernens strategi for utvecklingsomraden &r 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 2025

Vem omfattas av programmet

Strategin ar det 6vergripande styrande dokumentet for koncernens utvecklingsomraden
och innehaller de atgéarder som koncernen har radighet 6ver. Strategin omfattar aren
2020-2030 och galler fran det att den antas av styrelsen for Férvaltnings AB Framtiden
fram till ar 2030.

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

Strategin omfattar det arbete som ska utforas i koncernens utvecklingsomraden — vilket
innebar de omraden som polisen betraktar som sarskilt utsatta — i nulaget; Bergsjon,
Biskopsgarden, Hammarkullen, Hjéllbo, L6vgardet och Tynnered. Samt det arbete som
ska bedrivas for att inte nagot annat omrade ska flyttas upp till sarskilt utsatt.

Bakgrund

Kommunfullmaktige beslutade i budget for 2020 att ambitionen &r att ingen del av staden
ska finnas med pa polisens lista 6ver sarskilt utsatta omraden 2025. 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 2025 och var foreliggande strategi
beskriver vad och hur vi ska gora for att na dit.

Framtiden ar en stor fastighetségare 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 starka Goteborgs roll
som regioncentrum och stadens utveckling i 6vrigt, samt att aktivt bidra till att nya
bostader tillskapas och att dotterbolagens bostader och omraden utformas och forvaltas pa
ett sadant satt att de bidrar till en attraktiv bostadsmarknad i Géteborg.

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

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 aktérer inom staden och tillsammans med andra
hyresvardar bidra till en god bostadssocial situation i Goteborg. Bolaget ska aven, 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 mojlighet att paverka sina boendekostnader
och 6vriga boendeforhallanden, 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 forvantan som finns pa
Framtidenkoncernens roll i att vanda utvecklingen i de sérskilt utsatta omradena i
Goteborg.

Kommunfullmaktiges budget 2020

I kommunfullméktiges budget for 2020 anges att Framtiden behdver ta ett stort socialt
ansvar i de omraden dar vi verkar. For att forbattra integrationen ska vi satsa, starka och
utveckla de sex sarskilt utsatta omradena som finns i Géteborg. Det ska ske genom
ombyggnation och fortatning, genom god tillgang till kommunikationer, vélplanerade
torg, levande markplan, grénomraden och forbattrad arkitektonisk gestaltning for att bryta
ensidig bebyggelse. Kommunfullméktige vill ocksa se en béttre blandning av smahus,
stadsradhus, bostadsratter, &garldgenheter och hyresrétter.

Kommunfullmaktige anger ocksa att koncernens bostadsomraden ska géras mer trygga
och attraktiva genom att det byggs mer inom befintligt bestand. Kommunfullmaktige
pekar pa att trygga miljoer ar ett maste for en attraktiv och trygg stad och att otrygga
miljoer behdver omgestaltas fysiskt. En omfattande medborgardialog ska genomfdras
lokalt for att identifiera otrygga platser. Belysningsprogram ar viktigt for att astadkomma
liv och rérelse i gaturummet, for att lysa upp vackra byggnader och for att skapa trygghet.
God skotsel av den offentliga miljon minskar forstérelse och vandalism samt i
forlangningen annan brottslighet. Ett sarskilt fokus ska laggas pa utsatta omraden och
Klottersanering.

Kommunfullmaktige har ocksa satt som mal for Framtiden att vi ska bidra till att skapa en
mer blandad stad och fa ner var totala produktionskostnad for nyproduktion, sa att billiga
lagenheter byggs utan onddiga nedskrivningskostnader.

Framtiden far 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.

Framtidenkoncernens strategi for utvecklingsomraden 2020-2030
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Framtidens affarsplan 2020-2022

Med utgangspunkt i kommunfullmaktiges budget, agardirektiv och bolagsordning
beslutar styrelsen arligen om en koncerngemensam affarsplan. Framtidens affarsplan for
2020-2022 faststaller att malet for koncernens utvecklingsomraden (sérskilt utsatta
omraden enligt polisens definition) ar att vi ska verka for en mer integrerad och trygg stad
och bidra till att ingen del av staden ska finnas med pa polisens lista 6ver sarskilt utsatta
omraden ar 2025.

Vi ska ta tillvara de goda exemplen fran Gardstensbostéaders arbete med att lyfta omradet
och ha det som utgangspunkt for strategiska satsningar i andra utvecklingsomraden. Som
en del av stadens satsning pa att inget omrade ska finnas med pa polisens lista for sarskilt
utsatta omraden ska vi under 2020 pabdrja arbetet med att starka och utveckla
Biskopsgarden.

| affarsplanen finns ocksa ett antal strategier som bedomts vara viktiga for att vi ska na
malet. De handlar om att vi ska implementera delar av Gardstensmodellen i andra
utvecklingsomraden, anvanda oss av innovativa modeller och samverka med andra sasom
akademi och naringsliv, bidra till att skapa sysselséttning omradena, utveckla arbetet med
trygghetsvardar och dka antalet ombildningar. Vi ska ocksa ta fram styrkort for att kunna
folja forflyttningen av omradena over tid.

| affarsplanen beslutades ocksa att Framtidens styrelse under 2020 ska 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 ar 2025.

Foreliggande strategi omfattar och konkretiserar samtliga dessa delar av afféarsplanen.

Koppling till andra styrande dokument

Strategin har en koppling till affarsplan, modell fér ombildning, strategi for investeringar
i nyproduktion, riktlinje for varsam renovering och till lokala strategier for respektive
utvecklingsomrade.

Stodjande dokument
Styrkort for utvecklingsomraden.

Uppfdljning av denna strategi

Uppféljning av strategi for utvecklingsomraden gors till koncernstyrelsen tre ganger per
ar.
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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 lag socioekonomisk status och
kriminell paverkan pa lokalsamhallet. Omradena delas upp i sarskilt utsatta omraden,
riskomraden och utsatta omraden. | Goteborg finns i nulaget sex sarskilt utsatta omraden,
ett riskomrade och tva utsatta omraden. 2019 bodde 123 645 invanare i G6teborgs 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,
Hjéllbo, Lovgardet och Tynnered. Gardsten raknas som ett riskomrade och Hisings-
Backa och Rannebergen som utsatta omraden.

Lovgardet
Gardsten [ Rannebergen
? Hammarkullen
: 1
Hisings-Backa j""
jallbo. Bergsjon
e, ‘\
18

)

‘.| Biskopsgarden

Tynnered Utsatta omraden 2019
\/j;> Sarskilt utsatt omrade

Risk-/utsatt omrade

De sarskilt utsatta omradena i Goteborg ar omraden som i olika utstrackning praglas av
laga inkomster, lag forvarvsfrekvens, utbredd barnfattigdom och generellt laga
skolresultat. I kombination med en hdgre utsatthet for brott och en upplevd otrygghet ar
forutsattningarna for utveckling i positiv riktning svara’.

Samtidigt finns det faktorer som talar for att omradena kan utvecklas at ratt hall. Ett
exempel &r att det i samtliga sarskilt utsatta omraden i Géteborg finns en stark

!Kriminell paverkan i lokalsamhallet — En lagesbild for utvecklingen i utsatta omraden, Nationella
operativa avdelningen (NOA), 2019
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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 okad upplevd trygghet over tid utifran svaren i de arliga hyresgastenkéaterna.

Det ar 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 &terges i nedanstaende figurer?.

Definition av utsatt omrade Laget anses vara allvarligt
»  Geografiskt avgransat omrade som karaktériseras av en lag socioekonomisk status dar kriminella
har inverkan pa lokalsamhallet.
» Inverkan ar snarare knuten till den sociala kontexten i omradet &n de kriminellas utstuderade vilja
att ta makten och kontrollera lokalsamhallet.
«  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 dppet
«  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 rattsprocessen.

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 6verhangande risk att omradet riskerar att bli
sarskilt utsatt om inte adekvata atgérder sétts in.

Definition av sarskilt utsatt omrade Laget anses vara akut
»  Kaénnetecknas av en allmén obenédgenhet att delta i rattsprocessen. Det kan dven férekomma
systematiska hot och valdshandlingar mot vittnen, malsagare och anmalare i omradet.
+  Situationen i omradet innebdr att det ar svart eller nastintill omajligt for polisen att fullfélja sitt
uppdrag vilket kraver regelmassig 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 omréde inbegriper dven i viss man:
»  Parallella samhéllsstrukturer
«  Extremism, sasom systematiska krankningar av religionsfriheten eller starkt
fundamentalistiskt inflytande som begrénsar manniskors fri- och réttigheter
«  Personer som reser ivag for att delta i strid i konfliktomréaden
*  En hog koncentration av kriminella

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

2Kriminell paverkan i lokalsamhallet — En lagesbild for utvecklingen i utsatta omraden, Nationella
operativa avdelningen (NOA), 2019
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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 sarskilt utsatt till
riskomrade. Totalt finns under hela perioden nio omraden i Goteborg pa listan. Det kan
relateras till att det nationellt finns 60 omraden. Pa 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
Lévgardet
Hisings-Backa Bergsjon
Rannebergen Biskopsgarden
Gardsten
2017 Hammarkullen
Hjallbo
Lévgardet
— Tynnered
Hisings-Backa Bergsjon
Rannebergen Biskopsgarden
Gardsten
2019 Hammarkullen
Hjallbo
Lévgardet
Tynnered

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

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

4 Att vanda utvecklingen — fran utsatta omréden till trygghet och delaktighet, Malmé universitet,
2020
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Utgangspunkter

Framtidens bedomning &r att de insatser som koncernen kan goéra under kommande ar
inte kommer att mojliggora en jamlik stad utan segregation. Daremot bedémer Framtiden
att det ar mojligt att na stadens ambition att Goteborg inte ska ha nagra sarskilt utsatta
omraden 2025. De insatser som koncernen har radighet 6ver kan bidra vasentligt och ar
sannolikt en forutsattning for att ambitionen uppnas. De insatser som genomfors kommer
ocksa ha stor betydelse for att minska segregationen och minska ojamlikheten.

Nedanstaende forskning och rapporter styrker att koncernens insatser ar viktiga for att
staden ska nd malet och att det inte ar mojligt 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. I Malmo universitets
studie® beskrivs hur dessa miljonprogramsomraden pa manga satt varit utsatta sedan de
byggdes pa 1960- och 70-talen. Omradena har under hela sin livslangd haft lag
socioekonomisk status och dr ocksa utsatta genom att de paverkas sarskilt negativt av
stora samhallsforandringar som finanskriser, lagkonjunkturer, flyktingkriser och
forandringar pa bostadsmarknaden. Miljonprogramsomradena har éver tid halkat efter
snarare an kommit ikapp, trots att stora insatser for att astadkomma en positiv férandring
har gjorts bade lokalt och nationellt.

Kim Roelofs och Tapio Salonens rapport® ar en kunskapsoversikt 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 skél for omradesutvecklingens
begransade majligheter att paverka ojamlik resursfordelning i staden pa ett strukturellt
sétt.

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 l6sningar 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 arbetslGshet, ekonomiskt bistandsmottagande och lag genomstrémning i
utbildning. Aven om mélet med alla omradesinsatser har varit att bryta segregationen har
det malet inte uppnatts. Utvecklingen har snarare gatt i motsatt riktning och genomférda
insatser har praglats av otydliga mal och mal som varit omgjliga att uppna med de
resurser som funnits tillgangliga. Narmare beskrivning finns i nedanstaende bild.

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

® Insatser i "utsatta” omrdden - En analys av 20 ars omradesutveckling och lardomar infor
framtiden, Bostad 2030, 2019
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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 innebar 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 aktdrerna. 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 forbéattrade 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.

" 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 snabba
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 Férorten — 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.

8 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 situationsanpassat.

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,
skadegorelse, 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 beh6vdes
med utprédglat hyresgéstinflytande, kundorienterat ledarskap och ett tydligt éverordnat
uppdrag; utveckla samhallsbygget i Gardsten.

Gardstenshostader har bedrivit arbetet genom flera processer for organisation, styrning
och ledning, medarbetare, samverkan, ekonomi samt forvaltning och stadsutveckling.
Nedan ges en odversiktlig 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 frdn koncernen fér upprustning

*Varsam 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

e 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.

Framtidenkoncernens strategi for utvecklingsomraden 2020-2030
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Strateqgi

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 beddmning 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 bedomning &r att strategin mojliggor att Goteborg inte
har kvar nagra sarskilt utsatta omraden 2025.

Strategins 6vergripande mal ar att ingen del av staden ska finnas med pa polisens lista
over sarskilt utsatta omraden ar 2025.

Mal

Det 6vergripande malet for Framtidens strategi for utvecklingsomraden éar:

* Framtidenkoncernen ska bidra till att ingen del av staden ska
finnas med pa polisens lista Gver sarskilt utsatta omraden ar
2025.

Det innebar att arbetet i koncernen ska bedrivas sa att Bergsjon, Biskopsgarden,
Hammarkullen, Hjallbo, Lovgardet och Tynnered 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 ar specifika for koncernens utvecklingsomraden

» Superfdrvaltning 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 mdjliggor 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. Superforvaltning ar ett antal insatser inom bostadsforvaltning med extra hog
fokus pa narvaro och trygghet. Arbetet ska goras med raka ryggar och varma hjartan.
Med raka ryggar orkar vi vara en trygghetsskapande aktor och vara tydliga med vilka
regler som behdver galla i vara omraden for att de ska utvecklas at ratt hall. Med varma
hjéartan arbetar vi varje dag utifran ett genuint och stort engagemang for vara hyresgaster
och vara omraden.

Gemensamt for vara utvecklingsomraden &r att de ofta har en lag grad av blandning av
olika verksamheter och att dér ofta saknas naturliga métesplatser. Vi ska dérfor véarna de
verksamheter som finns, i synnerhet de som riktar sig till barn och ungdomar. Lokaler
med verksamheter som har en stabiliserande och viktig social funktion i vara
utvecklingsomraden ska inte konverteras till hyreslagenheter, utan fortsatta vara lokaler.

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 trygghetsvardar pa plats under kvallar och

Trygghetsvardar helger.

+Vi ser med nolltolerans pa kriminell verksamhet pa
T 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 &r 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

Erbjudande om ombildning

Social investeringsfond for
framtidsgenerationen

Jobblyft

Spjutspetssatsning

*Vi gor omfattande investeringar i nyproduktion av
hyresratter och bostadsrétter/aganderatter och
renovering.

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

*Vi stimulerar ombildning genom information och stéd.

Vi forbattrar forutsattningar for barn och ungdomar
som bor hos oss genom aktiviteter fore och efter
skolan, sommarjobb och féraldrastod.

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 beddéms bidra till stadsutveckling och darmed vasentligt bidra till
mojligheten att na koncernens mal.
o Insatserna bedéms vara mojliga att starta inom kort tid och ge resultat innan

2030.

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

2025

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 * Erbjudande om ombildning

+ Riktiga hyresférhallanden i alla vara * Social investeringsfond for
lagenheter framtidsgenerationen (skola 07-19,

» 24h-atgard skadegorelse/klotter sommarjobb, foraldrastod)

» Sophantering utan nedskrapning » Jobblyft genom anstalining av boende

och satsning pa smaféretag

F\ 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
hjalper oss att fokusera pa att agera och l6sa 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 dver sarskilt utsatta omraden ar 2025 utifran foljande ledord:

1. Rakaryggar och varma hjartan
2. Tillsammans i koncernen
Tillsammans med hyresgasterna
Vi gor allt vi kan och skyller inte ifran 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

Framtidenkoncernens strategi for utvecklingsomraden 2020-2030 22 (29)



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. F6r 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 dandamalsenlig 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 &r 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 bedomning att det
alternativet behdver vagas mot alternativet att forandra organisationen. Med inspiration
fran Gardstenshostader behover det for varje utvecklingsomrade Gvervagas om
bolagsbildning i det omradet 6kar forutséttningarna att flytta omradet bort fran polisens
lista Gver sarskilt utsatta omraden till 2025.

Det ar Framtidens beddmning 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
organisationsforandring.

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 allméannyttan® beskriver hur allmannyttiga bolag kan
navigera mellan att ta samhéllsansvar och samtidigt agera affarsmassigt. Med
utgangspunkt i lagen om allmannyttiga 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
I6Gnsamhet. 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.

® Nyttan med Allmannyttan, Liber forlag, 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 darmed
agarens forvantan och uppdrag.

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

Vi investerar for att bibehalla/oka marknadsvarden i befintligt bestand

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

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

YV VVYVYY

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

10 Hur ett affarsméassigt bostadsforetag 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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Bilagor
Bilaga 1. Utsatta omraden

Bilaga 2. Gardstensmodellen - processbeskrivning
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Strategi for utveckling av Hjallbo

Hjallbo &r ett av sex bostadsomraden dar koncernen har beslutat att gora extra satsningar.

I koncernens affarsplan anges att vi ska utveckla ett nara samarbete med de byggbolag och
langsiktiga forvaltare som vill vara med och utveckla dessa omraden. Vi har ocksa en sarskilt
viktig roll att fylla i att 6ka tryggheten och minska segregationen. Genom att arbeta aktivt
med att tillfora olika boendeformer, bade i nyproduktion och befintligt bestand, arbeta med
trygghetsframjande atgarder och sysselsattning ar var ambition att utjamna skillnaderna i
livsvillkor och halsa mellan dessa omraden och stadens évriga omraden. Detta arbete kraver
samverkan bade med boende i vara omraden och med andra aktorer i staden.

Foreliggande forslag till dvergripande strategi for utveckling av Hjéllbo syftar till att
synliggdra och befésta inriktning och atgarder inom fyra omraden. Upprustning av befintliga
lagenheter, ombildning till bostadsratt, fortatning genom nyproduktion samt forbattrad
boende- och samhallsservice ger tillsammans de synergieffekter som gor att Hjallbo kan
utvecklas till en integrerad del av Goteborg

Att besluta om en strategi ar avgorande for att na hallbarhet och éver tid och skapa battre
forutsattningar for en positiv samhallsutveckling i Hjallbo. Planeringshorisonten &r langsiktig
men med konkreta mal for de forsta 10 aren.

Bilaga 1 Renovering av befintligt bestand
Bilaga 2 Ombildning till bostadsréatter

Bilaga 3 Strategi for nyproduktion

Bilaga 4 Forbattra boende- och samhallsservice

Forslag till beslut
Mot bakgrund av ovanstaende beskrivning foreslas styrelsen besluta att

godkanna Strategi for utveckling av Hjallbo

Goteborg 2018-06-07

Anders Sdderman
VD



£ Framtiden

i bygger det hallbara samhallet for Framtider

2018 06 05

STRATEGI FOR UTVECKLING AV HJALLBO

Bakgrund

Hjallbo ar ett av sex bostadsomraden dar koncernen har beslutat att géra extra
satsningar. Hjallbo kan aven, genom sitt geografiska lage, ses som porten till
Angered, dar Angered Centrum kommer att vara stadsdelens centrala del och tillika
en av de noder som pekats ut for stadens utveckling.

| koncernens affarsplan anges att vi ska utveckla ett ndra samarbete med de
byggbolag och langsiktiga forvaltare som vill vara med och utveckla dessa omraden.
Vi har ockséa en sarskilt viktig roll att fylla i att 6ka tryggheten och minska
segregationen. Genom att arbeta aktivt med att tillfora olika boendeformer, bade i
nyproduktion och befintligt bestand, arbeta med trygghetsframjande atgarder och
sysselsattning ar var ambition att utiamna skillnaderna i livsvillkor och halsa mellan
dessa omraden och stadens 6vriga omraden. Detta arbete kraver samverkan bade
med boende i vara omraden och med andra aktérer i staden.

En strategisk plan skall arbetas fram hur denna utveckling kan se ut de
nastkommande 10 aren. Denna plan skall ocksa innehalla andra 6vergripande mal
for omradet samt en plan for utvecklingen av det offentliga rummet.

Hjallbo, porten till Angered
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Denna oOvergripande strategi for utveckling av Hjallbo syftar till att synliggoéra och
befasta de idéer och atgarder som redovisas nedan. Detta for att na hallbarhet och
Over tid och skapa battre forutsattningar for en positiv samhallsutveckling i Hjallbo.
Planeringshorisonten ar langsiktig men med konkreta mal for de forsta 10 aren.

Som ett forsta steg ska en styrgrupp tillsattas och en projektplan for utveckling av
Hjallbo tas fram.

Syfte och mal

Syftet med projektet ar évergripande att motverka trangboddhet, minska
segregationen och demokratiunderskottet, 6ka mangden arbetstillfallen, forbattra
skolresultat och folkhélsa, samt verka for att Hjallbo stryks fran listan 6ver utsatta
omraden.

| det langa perspektivet ar malet att saval Hjallbobor som goéteborgare i gemen, ska
uppleva Hjéllbo som en integrerad del av Goteborg. Det innebér att livet i Hjallbo, ska
svara mot de kvaliteter som da finns i Géteborg som helhet. Talen for trangboddhet,
godkanda betyg i grundskolan, forvarvsfrekvens och behovet av forsorjningsstod ska
motsvara genomsnittstalen foér Géteborg som helhet.

| det kortare perspektivet, inom 10”é’1r, handlar det om att satta konkreta mal som
leder mot det langa perspektivet. Aven etappmal ska definieras.

Att utveckla en stadsdel utifran det breda angreppssatt som strategin ger uttryck for,
ger goda forutsattningar for forsknings- och innovationssamverkan med olika
inriktning. Samverkan med flera olika samhallsaktérer ses som en forutsattning for att
klara Goteborg Stads hoga hallbarhetsambitioner och mal.

Atgarder

For narvarande arbetar manga goda krafter for att Hjallbo ska utvecklas i positiv
riktning. Polis, socialtjanst, skola och foreningsliv ar exempel pa externa aktérer med
vilka vi samverkar.

Internt inom koncernen pagar ett omfattande trygghetsarbete dar trygghetsvardar
anstalls och vi 6kar insatserna for att motverka olovlig andrahandsuthyrning och
nedskrapning.

| arbetet med nybyggnation har koncernen tillsammans med en handfull externa
bostadsutvecklare och andra aktorer, tagit fram en avsiktsforklaring dar det ingar att
skapa 2030 bostader i Hjallbo fram till 2030.
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Distrikt Hjallbo, driver ett stort antal projekt allt ifran att 6ka trygghet och trivsel i
omradet till att planera for renovering och undersoka majligheterna for ombildning till
bostadsratter.

For att skapa verklig och hallbar forandring behovs langsiktighet, malmedvetenhet
och uthallighet. Detta har vi kunnat se inte minst i Backa Rod men aven i Lovgardet
Genom att metodiskt satsa pa renovering utifran husens tekniska forutsattningar, i
dialog med de boende och i kombination med sociala atgarder, ar Backa Rod idag i
det narmaste ett helt normalt bostadsomrade.

1. Starta upprustning av befintliga lagenheter i hyresratt.
Det ar 50 ar sedan Hjallbo byggdes. Genom att renovera 100 - 200 lagenheter
per ar kommer hela omradet att vara renoverat om 20 ar. Bedomd kostnad ar
1 mkr per lagenhet det vill sdga 100-200 mkr per ar i dagens penningvarde.

2. Ombildning till bostadsratt
Att tillféra nya upplatelseformer genom nyproduktion tar tid. Darfér bor vi
undersdka mojligheten att ombilda 10 - 20% av hyreslagenheterna i det
befintliga bestandet till bostadsratter. Genom att erbjuda hyresgaster i 4 till 5
olika delar av Hjallbo att bilda bostadsrattféreningar, skapas blandade
boendeformer insprangt i hyresboendet.

3. Fortata med nya bostader med olika upplatelseformer.
| arbetet med nybyggnation anges ett 6vergripande mal att tillféra nya
bostader med olika upplatelseformer. Detta for att mojliggéra boendekarriar
och att svara upp mot mangas énskan att kunna bo kvar i omradet. Att
samverka med externa byggherrar gor att fler synliggér satsningen och att
varumarket "Hjallbo” starks.

Att skapa blandade upplatelseformer leder aven till en starkare och med
diversifierad efterfragan av varor och tjanster vilket i sig starker det lokala
naringslivet och torgen.

Det &r ocksa viktigt att planera for det 6kande antalet boende i omradet till
exempel nar det géller antalet forskoleplatser.

4. Forbattra befintlig boende- och samhéllsservice.
Det finns ett stort signalvarde i att upprusta befintliga hus och att tillféra nya
boendeformer. Samtidigt &r det viktigt att den sociala miljon och tryggheten
starks och att de boende kanner 6kad stolthet for sitt omrade. Av den
anledningen ska vi fortsatta pa den inslagna vagen for 6kad trygghet,
medinflytande, fler i arbete, battre skolresultat och attraktiva utemiljoer. Vi ska

3
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aven fokusera pa minskad brottslighet och att unga ges goda forutsattningar
infor vuxenlivet. En forutsattning for framgang ar att arbetet kan ske i nara
samarbete med polis, skola och andra kommunala aktorer

UTVECKLINGSPLAN HJALLEO 2030

UTBYGGNADSETAFFER (1-1V)
OMBILDNING m
RENOVERING “
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Organisation

Overgripande styrning

Styrgrupp
VD Poseidon (ordf.) + VD Framtiden
Adj. Chef SDF Angered

Huvudprojektledare + kommunikationsstéd

Renovering, Férbattrad boende- och

. Ombildning Nybyggnation . :
ombyggnat_lon (ansvar Poseidon) {(ansvar Framtiden) samhallsser_\llce
(ansvar Poseidon) (ansvar Poseidon)

Poseidon tillsatter huvudprojektledare. Referensgrupper skapas vid behov och kan
representera SDN, Polisen, Skolan, Goteborgslokaler, foreningslivet m fl. Hur arbetet
ska samverka med 6vriga projekt och processer i Hjallbo behdver utvecklas i fortsatt
arbete.

Kommunikation

Strategin behéver kommuniceras, inte minst fér att saval boende som 6vriga
intressenter ska forsta den breda och kraftfulla satsningen som strategin beskriver.
For arbetet ska en gemensam kommunikationsplan tas fram. Kommunikationen for
de respektive delprocesserna ska ske samordnat men i de ordinarie
linjeorganisationerna.

Tidplan

Poseidon tillsammans med AB Framtiden ska gemensamt ta fram en projektplan for
det fortsatta arbetet dar fordjupade tidplaner ingar. Malet ar att ombildning till
bostadsratter, renovering, nybyggnation och utvecklad boende- och samhaéllsservice
tillsammans ska ge storsta mojliga nytta for att na de uppsatta malen.

Bilagor:

Renovering av befintligt bestand

Ombildning till bostadsréatter i Hjallbo

Strategi for nybyggnation (inklusive avsiktsférklaring)
Forbattra boende- och samhaéllsservice

=N s
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BILAGA 1
RENOVERING AV BEFINTLIGT BESTAND

2 289 lagenheter som ar 50 ar gamla

Alla vara 2 289 lagenheter i Hjallbo ar ungefar lika gamla. Nastan precis 50 ar.
Endast 25% av husen har delvis renoverats eller uppgraderats under aren. Vid
en jamforelse inom Hjallbo sa ar en hel del byggnader i gott skick men véljer vi
att jamfora med liknande fastigheter i vart 6vriga bestand sa ligger vi pa en
lagre niva i Hjallbo.

De fem mest frekventa bristerna

Foljande fem punkter ar mest akuta att atgarda nar vi gér en sammanvagning
av alla brister. Aterkommande felanmalningar fr&n de boende galler &ven
dessa punkter.

1. Regnkappa
Tak (platta tak)
Yttervaggar
Fonster/dorrar

2. Avloppssystem Teknisk livslangd ar passerad

3. Brist pa varme
Ofrivillig ventilation -Drag
Kdldbryggor — kalla golv och vaggar
4. Ventilation Teknisk livslangd ar passerad

5. Badrum/kok Den tekniska livslangden &r i manga enheter
passerad. Vi har ett hogre slitage i Hjallbo an
genomsnittslagenheten i Goteborg eftersom det
vanligtvis bor fler boende per lAgenhet an de ar
byggda for. Vatutrymmen som badrum nyttjas pa ett
annat satt, mer frekvent och under hela dygnet vilket
gora att vi aven har mer problem med dessa i Hjallbo
an pa andra hall.
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Hallit igen pa atgarder under aren

| vara fastigheter i Hjallbo gora vi idag det mest akuta. Som husen har
forvaltats de senaste 15 till 20 aren s& har man hallit igen pa tunga
renoveringar som stambyten, kdk- och badrumsrenoveringar varfor vi idag har
ett stort behov av upprustning. Framtida forvaltning kommer att stéllas infor
stora utmaningar for att sakra upp sa att ursprunglig funktion och standard i
husen aterstalls.

Projektrangordning

Utifran en sammanvagning av varderingsgrunderna
- att atgarda de storsta tekniska bristerna
- att bibehalla fastighetens varde
- att aterskapa fortroende hos de boende
blir projektrangordningen fér renoveringarna enligt foljande:

222 lagenheter Hjallbo Lillgata (+24 st pabyggnad_planandring klar)
123 lagenheter Bergsgardsgardets hoghus

396 lagenheter Bondegéardet

240 lagenheter Skolsparets punkthus

528 lagenheter Bergsgardsgardets laghus

351 lagenheter Skolsparets skivhus

429 lagenheter Sandsparet

Installationer i mark mellan husen samt hardgjorda ytor som gangvagar,
parkeringar, parkeringshus etc maste ocksa atgardas. Idag underhallsspolar vi
frekvent huvudavloppsledningarna pa Sandsparet for att halla borta
kackerlackor och bedriver en standig kamp mot rattor pa Bergsgardsgardet.

Underhall/ombyggnad

Beraknad kostnad beddmes till ca 1 miljon kronor per lagenhet (2,5 miljarder
kronor for hela Hjallbo) i dagens penningvarde.

Tidplan

Vi beddmer att vi kommer vara i fas om 20 till 25 ar.

2019 till 2023 Hjallbo Lillgata 222 lagenheter

2022 till 2025 Bergsgardsgardets hoghus 123 lagenheter
2024 till 2029 Bondegardet 396 lagenheter

2028 till 2031 Skolsparets punkthus 240 lagenheter
2030 till 2035 Bergsgardgardets laghus 528 lagenheter
2034 till 2037 Skolsparets skivhus 351 lagenheter

2036 till 2040 Sandsparet 429 lagenheter
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Renovering av befintligt bestand
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BILAGA 2

OMBILDNING TILL BOSTADSRATTER

Bakgrund

| koncernens affarsplan anges att ” Genom att arbeta aktivt med att tillféra olika
boendeformer, bade i nyproduktion och befintligt bestand, arbeta med
trygghetsframjande atgarder och sysselsattning ar var ambition att utjamna
skillnaderna i livsvillkor och halsa mellan dessa omraden och stadens dvriga
omraden.” Det innebar att vi har i uppdrag att prova méjligheterna att ombilda
hyresratter till bostadsratter.

Nulage

Bortsett fran forfragan ifran ndgon enstaka hyresgast ar det endast i Hjallbo Lillgata
dar det finns en stdrre grupp av hyresgaster som har visat intresse for ombildning.
Hjallbo Lillgata omfattar 222 Igh och intresseanmaélningar har hittills inkommit ifran ett
70-tal hyresgaster.

Det hela startade, i januari 2017, med ett brev frAn en mindre grupp boende och efter
en dialog med Poseidon anordnade gruppen tva informationstraffar.

| juni 2017 hade vi ett m6te med gruppen dar vi utlovade konsultstdd i samband med
en eventuell ombildning.

Darefter har kontakterna varit fa och var bedémning &r att processen inte kommer sé
mycket langre utan vart aktiva stod.

Ett scenario for BRF i Hjallbo

Om bostadsrattsbhoende ska satta avtryck i Hjallbo behdver vi ombilda en ansenlig
andel av de 2300 lagenheterna. Var bedémning ar att 15-20% eller knappt 450
lagenheter kan vara lampligt. | bifogat exempel har vi valt ut 5 omraden som dels kan
vara attraktiva for bostadsratter men aven kan bidra till 6kad social stabilitet i
stadsdelen. Vi tillfér en bostadsrattsforening till var och en av de befintliga omradena
inom stadsdelen Foéreningarnas storlek varieras fran ca 70 i det stabilare
Bondegardet till ca 120 i anslutning till det mer oroliga Hjallbo Centrum.

| Hjallbo Lillgata omfattas ca 100 lagenheter vilket medfor att det aterstar ungefar lika
manga hyresratter i detta relativt attraktiva omrade.

| Skolsparet berors ett hus om ca 80 lagenheter. Huset ligger i entrén till Hjallbo och
vissa lagenheter har alvutsikt.

Aven i Sandsparet berors ca 80 lagenheter och dessa ar placerade i utkanten av
omradet i narhet av ett befintligt radhusomrade.
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Ovrigt
Under hosten 2017 avyttrades 19 lagenheter till en nyetablerad BRF vid
Schottisvagen. Berord fastighet ar en solitdr som ar belagen ca 3 km norr om Hjallbo.

Forslag pa lampliga hus att erbjuda ombildning till bostadsratt

Ombildning till bostadsratter
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BILAGA 3

STRATEGI FOR NYBYGGNATION

Bakgrund

Sedan 1970 har det i Hjallbo inte byggts en enda bostad. Hjallbo har en mycket stor
utvecklingspotential genom sitt lage i staden och sin tillgang till naturomradet
Larjeans dalgang. Har finns ocksa relativt stora omraden som kan anvandas for
framtida exploatering.

Forvaltnings AB Framtiden har tagit initiativ till utveckling av Hjallbo i samverkan med
Bostads AB Poseidon, HSB Go6teborg ekonomisk forening, Riksbyggen ekonomisk
forening, Skanska Sverige AB, Johanneberg Science Park, SDF Angered,
Forvaltnings AB Goteborgslokaler, Goteborgs Egnahems AB. Samverkan kommer
ocksa att ske med relevanta forvaltningar och bolag inom Goéteborgs Stad. Som
grund for arbetet har en gemensam avsiktsforklaring tagits fram (bifogas). For
respektive etapp skrivs samverkansavtal som reglerar hur samverkan ska se ut samt
vilka andelstal respektive organisation ska ha.

Nybyggnation
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BILAGA 3A
AVSIKTSFORKLARING

Mellan Farvaltnings AB Framtiden [556012-6012], Bostads AB Poseldon [556120-3398], H5E

Goteborg Ek.for. [757200-8766], Riksbyggen ekonomisk fdrening [702001-7781], Skanska Swerige
AB [556033-5086), Johanneberg Science Park [556790-3108], 5DF Angered [212000-1355),
Férvaltnings AB Giteborgsiokaler [356082-4897), Géteborgs Egnahems AB [556537-0828)
har traffats féljande:

Avsiktsforklaring - “Framtiden finns i Hjallbo"

Hjdflbo Mgger rdtt. Stodsdeien kan vivg och bii tdtore. Géras tydligare, tryggare och mer
komplett. De som bor diir vet vad som efterfrdgos. Vi Gr majliggdrare,

Bakgrund

AB Framtiden genom bostadsholaget Bostad AB Poseidon (Poseidon) 8r den helt
deminerande fastighetsigaren | Hjallbo med 2 289 ligenheter. Poseldon pdbériade en
utvecklingsresa for stadsdelen 2014 genom att anlita QPG arkitekter [6¢ att 14 en bild
Gver méjlighaterna ate fartita omridet. Onskemdlet var att ge dagens Hjillbobor en
mijlighet att ghra boendekarriar | niromrddet, att £ mdnga fler att vilja fhytta tll
stadsdelen samt att virna fastighetsvirdena. For tvi &r sedan pekades Hjallbo ut av
polisen som ett av de omrhden | Sverige som var mast utsatt och utvecklingsarbetet
avitannade under en period, Poseidon ville géra mer och | samarbete med fler, Detta

ar nu pa gang. | alkt arbete hittills har tidigore studier och forskning legat till grund,

I5P genom sina medlemmar énskade ett utvecklingsprojekt | stérre skala dér varje

aktbrs formaga och kompetens skulle tas tillvara. Man fann sitt fokusomrde i just
Hjdlthe. Ny forskning och uiveckling kan tillféras stadsdelen.

Hijallbo har en mycket stor utvecklingspatential genom sitt lige i staden och sin tillghng till
naturomridet Larjedns dalgdng. Har finns ocksd relativt stora omraden som kan anviindas
for framtida exploatering. Férvalinings AB Framtiden tar dirfar initiativ till utveckling av
Hjillbe | samverkan med Bostads AB Poseidon, HSB Bostad AB, Riksbyggen ekonomisk
fisrening, Skanska Sverige AB, lohanneberg Science Park, SDF Angered, Férvaltnings AB
Géteborgsiokaler, Giteborgs Egnahems AB. Samverkan kommer ocksa att ske med relevanta
férvaltningar ach bolag inom Gateborgs Stad. Under avsiktsfarklaringens gallande tas inga
ytterligare parter In | samarbetet men diskuteras och provas infér undertecknandet av ett
[angsiktigt samarbetsavtal. Se nedan.

Syfte

syftet med projektet &r Gvergripande att minska radande tringboddhet, minska
segregationen ach demokratiunderskattet, Ska mangden arbetstilifllen, férbittra
sxoiresultat och folkhilsa, samt verka for att Hjgllbo stryks fran listan dver utsatta
omriden, Samtliga parter | projektet stbdjer dessa ambitioner.

Det nya som tillfdrs stadsdelen ska vara av god kvalitet och med tydligt fokus pd
ekonomisk, social och ekologisk hdllbarhet. J.LL
I

"ﬁﬁ“’é
W.
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Mal

Mdlet med det nu startade samarbetet r att gemensamt genomféira ett
stadsutvecklingsprojekt. Tillsammans bygga upp ndgot bittre 3n vad var och en fiér sig
kan skapa och ocksd att géra det | samverkan med flera av Géteborg Stads
farvaltningar,

Genom att GSteborgs Stad och ett flertal byggare dr med i utvecklingsarbetet frin
bérjan 8kar chanserna for ett framgangsrike och till alla delar genamfarbart projekt och
risken far intressekonflikter minskar,

Mdlet dr 2030 nya bostdder dr 2030, Ytterligare minst 1000 kan uppnds till 2050,
Centrum och sembhdlisservice utveekias, och nya arbetstilftllen skopas.

Insats
Varje deltagande part ska arbeta far att nd det gemensamma milet,

Det dvergripande syftet ach malen kommer att utvecklas och beskrivas | et mer
omfattande dokument som ska tjiina som riktlinje ach kvalitetsprogram far det
fortsatta arbetet.

Detta innebr: att nya bostader med olika upplitelseformer ska tillfaras (vilket
mijligedr boendekarriar i ndromridet), att vima de ungas &nskan om att stanna kvar i
sin hembygd | en egen ligenhet, att satsa pd nya och differentierade arbetsplatser
samt eget fretagande, en god social service och en bittre infrastruktur.

Ett samarbetsavital kommer att utformas for att tydligare och mer detaljerat faststélla
formerna fr hur det gemensamma stadsutvecklingsprojektet kammer att badrivas,

Omfattning

Avsiktstrilaringen géller tills ett samarbetsavtal har undertecknats dock Iingst till och
med 2019-12-31.

Den geografiska omfattningen av utvecklingsarbetet & dagens tattbebyggea Hjdllbo
och omgivande grinomraden (se bild 1). Marken Sgs av Giteborgs Stad ach
Farvaltnings AB Framtiden, P4 sikt ska det tas kontakter med cementfabrikens Agare,
Behov finne ocksd att skapa goda kopplingar till Harmmarkullen, Kortedala samt
Erikske.

A5
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Tidplan H
Parallellt med nedanstiende steg ach Stgirder :
sker ett kommunikationsarbete som bland annat I
omfattar dialog med Hjsllboborna. A

Vér 2018

Dokument fér kvaliteter och riktlinjer utarbetas
som grund for samarbetsavtalet. Detta ska visa
pd Gvergripande principer, den fysiska
strukturen och en grov plan fér genomférande.
Precisering av uppdrag och tidplan tas fram som
underlag fér samverkansavtal,

Studier av torgomridet pdb&rjas.

Planarbetet fr wastra Hibllbo startar,

Hélst 2018

Ett mastersarbete genomfars pa Chalmers med
fokus pa Lirjedn och dalgingen.

Torgstudierna fullfisljs.

Hild 1. Skisverad geografisk
Var 2019 amjarming av ivecklingrarbener
Planarbetet f&r en ny stor detaljplan pabarjas.

Hiist 2019
Planarbetet fortgar och bygeratter férdelas,

Under 2020
Vistra Hjillbo — 140 bostdder - bbrjar byggas. Detta blir det offentliga och upplevda
startskottet fdr en iy era i Hjdllbos historia.

Partérnas avsiktar

Bymgakttirer;

Vi har fir avsikt att bidra till den skisserade utvecklingen med en farvintan att vi under
processen erhdller byggritter av AB Framtiden och/eller GEteborgs stad:

Géteborgs Egrahems AB

_HSB Goteborg ekonomisk firenlng

Riksbyggen ekanamisk firening

Skanska Sverige AR

Markiigare/férvaltara

Vi har far avsikt att gynna en positiv utveckling och verka fér att medverkande

byggaktbrer [se ovan) erhdller byggritter:

Bostads AB Poseidon N
Firvaltnings AE Framtiden
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Owriga:

Wi har far avsikt att bidra till den skisserade utvecklingen tillsammans med dvriga
parter;

Fiirvaltnings A8 Gteborgslokaler

lohanneberg Science Park

SDF Angered
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Denna avsiktsfrklaring har upprittats i 9 exernplar varav vardera parten erhillit
warsitt exemplar,

Giteborg den 2018-05-15

HSEB Giiteborg ekonomisk férening Riksbyggen ekonomisk férening

Michael Ekber
Fi den

[ <

Martin Blist

tods AB Paseidon

Y

Anders S5derman

Johanneberg Sclence Pork

Mats Bengly

Géteborgs Egnahems A8

MiKael Dolietis

5(5)



£ Framtiden

i bygger det hallbara samhallet for Framtider

2018 06 05

BILAGA 4

FORBATTRA BOENDE- OCH SAMHALLSSERVICE

Denna bilaga ansluter till en 6vergripande strategi for utveckling av Hjallbo.
Strategin syftar till att na hallbarhet och 6ver tid och skapa battre forutsattningar for
en positiv samhallsutveckling i Hjallbo. Planeringshorisonten ar langsiktig och for de
forsta 10 aren ska konkreta mal sattas.

Bakgrund

Det finns ett stort signalvarde i att upprusta befintliga hus och att tillféra nya
boendeformer. Samtidigt &r det viktigt att den sociala miljon och tryggheten starks
och att de boende kanner 6kad stolthet for sitt omrade. Av den anledningen ska vi
fortsatta pa den inslagna vagen for 6kad trygghet, medinflytande, fler i arbete, battre
skolresultat och attraktiva utemiljoer. Vi ska aven fokusera pa minskad brottslighet
och att unga ges goda forutsattningar infor vuxenlivet. En forutséattning for framgang
ar att arbetet kan ske i nara samarbete med polis, skola och andra kommunala
aktorer.

Nedan ges exempel pa atgarder som pagar eller planeras i denna anda.

Over tid tillkommer fler atgarder samtidigt som andra avvecklas. Vissa atgarder ar av
tillfallig natur emedan andra ar avsedda att paga under 6verskadlig tid.

SKOLA OCH UTBILDNING

Hjallbo ar ett av de barntataste omradena i Goteborg. Det ar ocksa ett omrade som
uppvisat svaga skolresultat. Delvis beror detta daliga sprakkunskaper men aven pa
hog franvaro i skolan.

Andel hushall med barn %
(Primaromraden) - Hushall med minst 1 barn

- Hushall med 3 barn eller fler
34,8
12,7
9,3
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Insatser Skola och utbildning

Poseidon har under flera ar stéttat verksamheten i Hjallboskolan och pa senare tid
aven Bergsgardsskolan. Stodet har initialt varit inriktat pa atgarder att for 6kad
narvaro och laxlasning. Pa senare tid har vi aven bidragit till att folklivskunskap har
lagts in som en del i skolarbetet. Vi avser att fortsatta och utveckla samarbetet
ytterligare.

Via kontakt med Géteborgs symfoniker undersoker vi moéjligheterna att etablera och
bredda intresset for klassisk musik i Hjéllbo. Detta ligger ocksa helt i linje med
Symfonikernas uppdrag att etablera verksamhet i ytterstaden

INFLYTANDE

Valdeltagandet ar Iagt i Hjallbo vilket vittnar om ett svagare samhallsengagemang.
Daremot ar féreningslivet starkt med en stor bredd av verksamheter. Det finns
foreningslokaler men det saknas insyn i verksamheterna samt struktur och kunskap
om nyttjandegrad.

Insatser Inflytande

En lokalinventering pagar i syfte att klarlagga behov mojligheter till optimering.
Ambitionen ar inféra likande bokningskoncept som Bostadsbolaget har etablerat i
Hammarkullen

Inom projektet "Tryggare vackrare Hjallbo” samverkar vi med Hyresgastforeningen
for att analysera otrygga miljéer och tillsammans med de boende genomféra
trygghetsskapande atgarder. Projektet syftar aven till att hoja de boendes
engagemang i sitt eget bostadsomrade.

Som i alla bostadsomraden ar den egna lagenheten det som betyder mest. Utover de
olika tillvalserbjudande som erbjuds Poseidons samtliga hyresgaster gor vi en extra
satsning pa lagenhetsunderhall i Hjallbo. Satsningen innebar att den hyresgast som
har bott i sin lagenhet i 12 ar erbjuds malning och tapetsering.

TRYGGHET

Om man jamfor med andra liknande omraden, upplever sig de boende i Hjallbo
relativt trygga nar det galler att vistas ute pa kvallar och helger. Den stora forbattring
som har skett sedan forra matningen kan till stor del forklaras av satsning pa tkad
stadfrekvens. Trygghetsbetyg ar till viss del "farskvara” och darfor maste
trygghetsarbetet i Hjallbo fortsatta och vara langsiktigt.
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Personlig trygghet i omradet kvéllar och natter med férandring fran 2016

Ar2017 Ar2017 Ar2017 Ar2017

Lovgardet Backa Hjéllbo Gardsten

Insatser Trygghet

Under aret kommer vi att ha bemannat Hjallbo med 6 trygghetsvardar plus
arbetsledare. Dessa ska till viss del &ven arbeta mot Lévgardet.
Polisen har satt upp 6vervakningskameror pa och i anslutning till Hjallbo centrum.

Vi utreder ocksa mojligheterna att installera 6vervakningskameror i vara 4 parkerings
hus samt i vissa kallarutrymmen.

| syfte att inte skapa "tillhall” i husens allmanna utrymmen kommer vi att se 6ver vara
las och forbattra skalskyddet till de utrymmen déar ingen annan an vi behover tilltrade.
Liksom hos dvriga bolag inom koncernen har polisen mgjlighet att avhysa personer
som saknar anledning att vistas i vara hus.

Rent och snyggt ar trygghetsskapande, darfér kommer vi att ha 6kat fokus pa att
halla efter nedskrapning och avfallshantering.

SYSSELSATTNING

Hjallbo praglas av lag andel forvarvsarbetande och hog andel hushall med
forsorjningsstéd. Som bostadsbolag har vi begransade men anda mojlighet att
paverka detta i positiv riktning
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* Arbetat minst en
v - d ka undh
Forvarvsfrekvens* 20-64 ar % nouamper !
Lévgéardet Hjéllbo Backa Norra Kortedala Poseidon  Ovriga Goteborg

i

Avser personer 20-64 ar.

= Cn = . o Beakta di hi
Andel personer med forsorjningsstdéd under minst 10 man 2014 fitt foveormingetod
(Primﬁromrﬁden) nagon gang under aret

blir procentsatserna
dubbelt 53 hoga

11,8%
9,9%
9,0%
601 Lovgardet 612 Hjéllbo 412 Backa 304 Norra Kortedala Goteborg

Insatser Sysselsattning

Enligt koncernbeslut ska halften av de lagenheter som hyrs ut i Hjallbo och andra
utsatta omraden, formedlas till personer som har forvarvsinkomst.
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Koncernovergripande galler ocksa att vi inte tillhandahaller lagenheter i dessa
omraden, fér uthyrning via Fastighetskontoret.
For ovriga lediga lagenheter i Hjallbo, prioriterar vi studenter.

For att hjalpa boende i Hjallbo in pa arbetsmarknaden, driver vi framforallt tva projekt.
Det ena, som vi kallar "Hjarta for Hjallbo” gar ut pa att boende far projektanstallning
som stadare i omradet. Hittills har 4 kvinnor pa detta satt fatt arbete, vilket ocksa har
uppmarksammats i media.

Vart andra projekt ar det nystartade "Yalla Hjallbo” som byggs enligt forebilden
"Yallatrappan” i Malmd. Yalla Hjallbo ar en kvinnokooperativ ideell férening som drivs
i samverkan av Poseidon, ABF och ABC, Arabiskt Bokstavscentrum. Syftet ar att
langtidsarbetslosa kvinnor i Hjéllbo ska ga fran forsorjningsstod till forvarvsinkomst.

Varje ar sysselsatter Poseidon dessutom ett hundratal ungdomar i ROS-projektet dar
man far nagra veckors arbetspraktik och lara sig att halla Rent Och Snyggt.

KOMMUNIKATION

Det sker och kommer att ske manga bra saker i Hjallbo. Om vi berattar om detta i
vida kretsar bygger det varumarke och stolthet hos de som bor verkar i stadsdelen.
Av den anledningen behdver vi arbeta metodiskt for att lyfta fram positiva nyheter.

Insatser Kommunikation

Vi ar i uppstartsfas av en ny hemsida som enbart ar agnad at Hjallbo. Forebilden &r
hemsidan "Hisingen ftw” som har blivet en naturlig informationsbarare for den som vill
ha aktuell information om saker som sker pa Hisingen. P4 samma satt ska vi skapa
en vital och spannande hemsida for Hjallbo.

| dvrig &r var ambition att I6pande formedla resultaten av vara insatser saval internt
som externt
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1§

2§

Protokoll nr 6
Fort vid extra

sammantride med styrelsen
for Bostads AB Poseidon

2018-06-14

KI. 13.00 - 14.00

Poseidons huvudkontor, Rullagergatan 6A

Mats Arnsmar
Derya Tumayer
Ingvar Gréns
Ake Bjork
Malin Ekelund
Ulf Johansson

Per Olsson
Jan-Olov [sacsson
Goran Helgegren

Anders Séderman
Johan Niklasson
Linda Thorsson

OPPNANDE

ordférande

1:e vice ordforande
2:e vice ordf6rande
ledamot

suppleant
suppleant

personalrepresentant
personalrepresentant
personalrepresentant

VD Bostads AB Poseidon
foretagsledningen, §§ 6-7
sekreterare

Mats Arnsmar hilsade alla vilkomna, passade p4 att tacka Anders S6derman

for tiden som VD, och 6ppnade dérefter sammantrédet.

FRAGA OM JAV

Mats Arnsmar fragade om nagon styrelsemedlem ansag att det forelag

javsgrundande forhéllande i ndgon av de fragor som skall behandlas vid dagens

sammantride, varvid det konstaterades att inget sadant forhallande forelag.
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3§

4§

5§

6§

7§

VAL AV PROTOKOLLJUSTERARE
Ingvar Grins utsags att jimte Mats Arnsmar justera dagens protokoll.
Det noterades dven att Linda Thorsson, Poseidon, var sekreterare vid dagens

mote.

DAGORDNING
Mats Arnsmar foredrog av VD upprittat forslag till dagordning.

FOREGAENDE MOTESPROTOKOLL
Justerade protokoll fran styrelsens sammantriden den 8 maj samt 16 maj 2018
har blivit utsdnda. De anmadls, antecknas och ldggs till handlingarna utan

synpunkter.

LITTERATURGATAN

Johan Niklasson redogér for yttrande pa investeringsbegéran, nyproduktion av
hyresritter vid Litteraturgatan, etapp A, i enlighet med utsénd handling
(bilaga 6).

Styrelsen beslutar att stilla sig positiva till investeringen.
TITTERIDAMMSVAGEN
Johan Niklasson redogor for yttrande pa investeringsbegéran, nyproduktion av

hyresritter vid Titteridammsvégen, i enlighet med till kallelsen bifogad

handling (bilaga 7).

Styrelsen beslutar att stilla sig positiva till investeringen
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8§

9§

10 §

11§

STRATEGI FOR UTVECKLING HJALLBO
Anders S6derman foredrog, 1 enlighet med till kallelsen bifogad handling
(bilaga 8), strategi for utveckling av Hjéllbo.

Styrelsen beslutar att godkinna strategin for vidare beslut i AB Framtidens

styrelse.

BESLUT OM DATASKYDDSOMBUDETS NARVARO VID
POSEIDONS STYRELSEMOTEN

Anders Soderman foredrog, i enlighet med till kallelsen bifogad handling
(bilaga 9), forslag om dataskyddsombudets medverkan vid Poseidons

styrelsemdéten.

Styrelsen beslutar att godkinna forslaget att dataskyddsombudet ska nérvara
vid tvé styrelseméten per ar och att det forsta tillfillet ska vara den 27

september 2018.

BEHOVSINVENTERING OCH UTBYGGNADSPLAN FOR SAKRA
CYKELPARKERINGAR
Anders S6derman féredrog rapport om inventering och utbyggnadsplan for

Poseidons cykelparkeringar i befintligt bestand.

Styrelsen beslutar att godkinna informationsrapporten.

OVRIGA FRAGOR

Representation arbetsgrupp for blandade upplatelseformer

Mats Arnsmar, Ingvar Grins, Derya Tumayer och Ake Bjoérk utsags att
representera Poseidon i den av koncernen sammankallade arbetsgruppen for

blandade upplatelseformer.

Hérutover anmaéldes inga dvriga fragor.

/
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12 § TIDPLAN STYRELSEMOTEN 2018

Tidplan for styrelsens sammankomster 2018 har blivit utsénd.

Styrelsen antecknar informationen.

13 § AVSLUTNING

Sammantridet forklarades hirefter avslutat.

Som ovan

It hesgree

Linda Thorsson

Sekreterare

Justeras:

Mats Arnsmar

Ordforande

&
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