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Overgripande samverkansavtal for
Framtidens Hjallbo

Forslag till beslut

Styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden:
1. Att godkénna forslag till 6vergripande samverkansavtal for Framtidens Hjallbo

Sammanfattning

Foreliggande samverkansavtal ar en forlangning pa avsiktsforklaringen “Framtiden finns

i Hjallbo” som Forvaltnings AB Framtiden tog initiativ till ar 2017. Det 6vergripande
syftet och malet med samverkansavtalet ligger val i linje med Framtidenkoncernens mal
om att vi ska bidra till att ingen del av staden ska finnas med pa polisens lista dver sérskilt
utsatta omraden ar 2025.

Poseidon &r den helt dominerande fastighetségaren i Hjéllbo och har huvudansvaret for
utvecklingen av Hjallbo, men det forutsatter samverkan med andra parter. Bolaget
bedomer att foreliggande samverkansavtal ar viktigt eftersom parterna férbinder sig att
bidra till utvecklingen av Hjéllbo genom att tillfora bostdder med blandade
upplatelseformer men dven delta i insatser som skapar storre trygghet, fler arbetstillfallen
och béttre skolresultat. Avtalet har i detta skede delvis karaktéren av en avsiktsforklaring
och innehaller darfor inte fullt ut skarpa forpliktelser for de olika parterna. Daremot anger
samverkansavtalet tydliga avsikter for kommande beslut.

De tre byggande externa parterna, Skanska/Boklok, Riksbyggen och HSB ska enligt
avtalet aktivt bidra till den planerade utvecklingen av Hjallbo med forutsdttningen att till
marknadsvérde forvérva byggratter av GoteborgsLokaler och Poseidon motsvarande 10%
vardera. Byggratterna skall i forsta hand dverlatas med bostadsratt alternativt dganderétt.
Enligt avtalet kan dven andra byggande parter erbjudas byggratter i Hjéllbo.

Bolaget bedomer att féreliggande samverkansavtal har positiv inverkan pa utvecklingen
av Hjallbo och att det forstarker mojligheten till genomférande av Strategin for
utvecklingsomrade Hjallbo 2020-2030.
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Beddmning ur ekonomisk dimension

Ur ett foretagsekonomiskt perspektiv gor vi beddmningen att samverkansavtalet &r
affarsmassigt eftersom investeringarna i nyproduktion ger synergier med befintligt
bestand och befintlig forvaltning, genererar okat kassaflode och breddar bostadsutbudet
vilket medfor en 6kad efterfragan och attraktivitet i Hjallbo.

De okade investeringar som samverkansavtalet bedoms leda till i Hjallbo kan pa sikt
ocksa ge en positiv marknadsutveckling och fa fler aktorer att vilja investera i omradet.

Beddmning ur ekologisk dimension
Bolaget har inte funnit nagra aspekter pa fragan utifran denna dimension.

Beddmning ur social dimension

Hjallbo &r ett av stadens sarskilt utsatta omraden och ett av Framtidenkoncernens sa
kallade utvecklingsomraden. Under hosten 2020 beslutades om en lokal strategi for
Hjallbo, som utgar fran Framtidenkoncernens strategi for utvecklingsomraden 2020-2030.

De malformuleringar och det syfte som samverkansavtalet innehaller bedémer vi kommer
att ha betydelse for att Hjallbo inte langre ska vara ett sarskilt utsatt omrade 2025. De
omfattande investeringar i nyproduktion, fortatning med nya bostédder med olika
upplatelseformer och utveckling av Hjéllbo Centrum som avtalet innehaller bedéms ha
betydelse for att minska segregationen och skapa en béttre bostadssocial situation i
Hjallbo. Genom att forflytta Hjallbo i ratt riktning skapas ocksa en tydlig hyresgastnytta.
Ingen gdteborgare ska behdva bo i ett sarskilt utsatt omrade och forutséttningarna ska
vara goda for alla som vaxer upp, bor och verkar i Hjallbo. Satsningen bedoms ocksa
bidra till en tydlig samhallsnytta och starker stadens utveckling i stort.

Expedieras

Poseidon

Bilagor

1. Styrelsehandling fran Poseidon 2021-02-11, nr. 18 Overgripande
samverkansavtal — Framtidens Hjallbo.
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Arendet

Styrelsen for Bostads AB Poseidon har hemstéallt ett &rende till Framtidens styrelse om att
underteckna ett dvergripande samverkansavtal for Framtidens Hjéllbo.

Beskrivning av arendet

Forvaltnings AB Framtiden tog 2017 initiativ till utveckling av Hjallbo i samverkan med
Bostads AB Poseidon, HSB Goéteborg ekonomisk forening, Riksbyggen ekonomisk
forening, Skanska Sverige AB / BoKlok Housing AB, Johanneberg Science Park, SDF
Angered, Forvaltnings AB Goéteborgslokaler och Goteborgs Egnahems AB. Samverkan
bekraftades i en avsiktsforklaring (se bilaga) som atféljs av foreliggande dvergripande
samverkansavtal i syfte att tydligare faststalla formerna for hur det gemensamma
stadsutvecklingsprojektet ska bedrivas.

Detta dvergripande samverkansavtal utgor ett ramverk mellan parterna dér efterféljande
insatser, atgarder och organisation kommer att regleras i enskilda avtal.

Det 6vergripande syftet och langsiktiga malet med samverkansavtalet ar att de
socioekonomiska indikatorerna for Hjallbo ska motsvara genomsnittet i Goteborgs Stad.
Satsningen ska minska radande trangboddhet, minska segregation och
demokratiunderskott, 6ka méangden arbetstillfallen, 6ka trygghet, forbattra skolresultat
och folkhalsa. Parterna avser utifran syftet medverka till att:

e (GoOra omfattande investeringar i nyproduktion

e Ga fran 90 % &agande i allmannyttan till 70 % agande ar 2035

e Fortata med nya bostader med olika upplatelseformer

e Utveckla Hjallbocentrum till ett attraktivt torg

e Utveckla de offentliga rummen med hdg kvalitet

e Hijéllbo ska strykas fran Polisens lista 6ver sérskilt utsatta omraden ar 2025

Poseidon ar den helt dominerande fastighetsagaren i Hjéallbo och har huvudansvaret for
utvecklingen av Hjallbo, men det forutsatter samverkan med andra parter. Bolaget
bedomer att foreliggande samverkansavtal ar viktigt eftersom parterna férbinder sig att
bidra till att tillfora bostader med blandade upplatelseformer men aven delta i insatser
som skapar storre trygghet, fler arbetstillfallen och battre skolresultat.

De tre byggande externa parterna, Skanska/Boklok, Riksbyggen och HSB ska enligt
avtalet aktivt bidra till den planerade utvecklingen av Hjallbo med forutsattningen att till
marknadsvérde forvérva byggratter av GoteborgsLokaler och Poseidon motsvarande 10%
vardera. Byggratterna skall i forsta hand dverlatas med bostadsratt alternativt dganderétt.
Enligt avtalet kan &ven andra byggande parter erbjudas byggratter i Hjallbo.

Poseidon bedomer att det dvergripande samverkansavtalet ger goda forutsattningar for
mer blandade boendeformer i Hjallbo och samverkansparterna viss radighet 6ver
mojligheten att bygga och skapa en marknad for bostadsratter och dganderétter.

Bolagets beddmning

Framtiden bedomer att foreliggande samverkansavtal har positiv inverkan pa
utvecklingen av Hjéllbo och att det forstarker mojligheten till genomférande av Strategin
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for utvecklingsomrade Hjallbo 2020-2030. Avtalet har i detta skede delvis karaktaren av
en avsiktsforklaring och innehaller darfor inte fullt ut skarpa forpliktelser for de olika
parterna. Daremot anger samverkansavtalet tydliga avsikter for kommande beslut.
Inriktningen som beskrivs i avtalet innebar att samverkansparterna avser ga in med
resurser, vilket ocksa kan leda till att fler aktorer pa sikt vill vara med och utveckla
Hjéllbo. For de som bor i Hjéallbo bedémer vi att det &r positivt att fler aktérer ar med och
bidrar och att det skapar forutsattningar for okad tillit, trygghet och framtidstro i Hjéllbo.

Datum

Underskrift Namnfértydligande

.................................. Terje Johansson

VD och koncernchef

.................................. Anna-Karin Trixe

Stabschef

Forvaltnings AB Framtiden, beslutsérende 4 (4)



Styrelsehandling nr 14
Bilaga 1
2021-02-23

Bostads AB Poseidon , BOSTADS AB

Styrelsehandling nr 18 Handlaggare
Datum 2021-02-11 Markus Svedberg
Diarienummer: Telefon: 031-332 10 00

E-post: markus.svedberg@poseidon.goteborg.se

Overgripande Samverkansavtal — Framtidens Hjallbo

Styrelsen for Bostads AB Poseidon forslas besluta:
Att tillstyrka forslaget och att ge VD i uppdrag att teckna ett dvergripande
samverkansavtal for utveckling av Hjéllbo, i enlighet med bilaga 1.

Att hemstalla till Férvaltnings AB Framtiden for godkénnande.

Sammanfattning

Forvaltnings AB Framtiden tog 2017 initiativ till utveckling av Hjallbo i samverkan med
Bostads AB Poseidon, HSB Goteborg ekonomisk forening, Riksbyggen ekonomisk
forening, Skanska Sverige AB / BoKlok Housing AB, Johanneberg Science Park, SDF
Angered, Forvaltnings AB Goéteborgslokaler och Goteborgs Egnahems AB. Samverkan
bekraftades i en avsiktsforklaring och da tidsramen for avsiktsforklaringen har 16pt ut ar
malsattningen att uppratta ett dvergripande samverkansavtal mellan parterna.

Poseidon, som &r den helt dominerande fastighetsagaren i Hjallbo, har tagit fasta pa
intentionerna i avsiktsforklaringen och styrelserna for Poseidon och Framtiden tog under
hosten 2020, beslut om en ny strategi for utveckling av Hjéllbo. Strategin har fatt namnet
»Strategi for utvecklingsomrade Hjéllbo 2020 - 2030” Strategin innefattar de tvé delarna
”Superforvaltning 2020 — 2025 och ”Stadsutveckling 2020 — 2030”.

Forutsattningarna for strategins genomforande optimeras genom att Géteborgs Stad,
allménnyttan, civilsamhallet och privata fastighetsaktérer samverkar géllande
gemensamma investerings- och utvecklingsinsatser. Dessutom bidrar akademin till att
studera och folja upp strategins framgangsfaktorer.

Detta dvergripande samverkansavtal utgor ett ramverk mellan parterna dér efterféljande
insatser, atgarder och organisation kommer att regleras i enskilda avtal.

Poseidon har huvudansvaret for utvecklingen av Hjéallbo, men det forutsétter samverkan
med andra parter. Foreliggande samverkansavtal ar viktigt eftersom parterna forbinder sig
att bidra till att tillfora bostader med blandade upplatelseformer men aven delta i insatser
som skapar storre trygghet, fler arbetstillfallen och battre skolresultat.
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De tre byggande externa parterna, Skanska/Boklok, Riksbyggen och HSB har éven
kvantifierat sin investeringsvilja genom att man vill erbjudas 10% vardera av de
byggrétter som skapas i Hjéllbo. Forvarv ska ske till marknadspris. Enligt avtalet kan
&ven andra byggande parter erbjudas byggratter i Hjéllbo.

Detta dvergripande samverkansavtal utgor en ram. For varje delomrade som ska
bebyggas eller for varje annan insats som ska genomfdras, kommer sérskilda
Overenskommelser tecknas med berérda parter.

Det 6vergripande samverkansavtal som ligger for beslut ger oss goda foérutséttningar for
att fa till ett Hjallbo som kan erbjuda mer blandade boendeformer. Det ger ocksa
samverkansparterna viss radighet 6ver mojligheten att bygga och skapa en marknad for
bostadsratter och aganderatter.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Poseidon har ett mycket tydligt uppdrag i att Hjallbo ska ldmna polisens lista 6ver sarskilt
utsatta omraden till &r 2025. De boende i Hjéllbo och de som flyttar dit, ska erbjudas ett
valhallet bostadsbestand med olika upplatelseformer. Dessutom ska Hjallbo vara tryggt,
skolan fungera vél och sysselsattning och andra sociala aspekter motsvara Géteborg som
helhet.

Av erfarenhet ar det svart att fa privata aktorer att investera i utsatta omraden, men genom
detta samarbetsavtal 6kar nu mojligheten. Utféastelsen innebaér att totalt 30 % av
tillskapade byggratter pa den mark som koncernen har radighet éver, erbjuds de externa
avtalsparterna till marknadsméssiga priser. Aven andra externa parter kan fa méjlighet att
tillhandahélla byggratter. Aven dd kommer marknadsmassiga priser att galla.

| dagslaget ar byggratterna i Hjallbo lagt varderade jamfort med 6vriga Goteborg. Dock
kan det forvantas att arbetet med stadsutveckling ger langsiktigt positiva effekter pa
fastighetsvardena.

| det Overgripande samverkansavtal som ligger for beslut, forutsétts externa parter att
skjuta till resurser i form av insatser for skola, sysselsattning och trygghet. Var
bedomning ar att avtalet kommer att ha en positiv paverkan pa Hjallbos utveckling. Dels
genom att parterna tillfor resurser, dels genom att andra intressenter noterar att valkéanda
och seridsa aktorer vill bidra till att utveckla Hjéllbo. For den enskilde hyresgésten bor
det vara mycket positivt att fler aktorer bidrar till att starka Hjallbo. Det skapar goda
forutsattningar for dkad tillit, trygghet och framtidstro.

Hjéllbo Centrum &r stadsdelens naturliga mittpunkt med ett relativt bra utbud av
kommersiell service och narhet till sparvagnshallplats. De insatser som foljer av
samverkansavtalet kommer att 6ka nérvaron av personer som vistas i centrum och
omradet runt omkring. Det kommer med stor sannolikhet leda till 6kad handel for
naringsidkare runt torget men ocksa dkad trygghet.
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Beddmning ur ekologisk dimension

Samtliga parter som ingar i det foreslagna samverkansavtalet har hoga ambitioner inom
miljo och hallbarhet. Det ger trygghet i att den ekologiska dimensionen beaktas samt att
det ocksa kan leda till nya initiativ och innovationer fran parterna.

Samverkansavtalet forvantas inte ge nagra negativa effekter pa stadens miljomal,
miljostyrning eller klimatstrategiska arbete.

Beddmning ur social dimension

Huvudmalet med satsningen i Hjallbo och det aktuella samverkansavtalet ar att starka den
sociala dimensionen i Hjallbo. Hjallbo ska vara tryggt, skolan fungera vél och graden av
sysselsattning och andra sociala aspekter ska motsvara Géteborg som helhet.

Detta later sig dock inte géras om inte den ekonomiska och ekologiska dimensionen ar pa
plats. Om skolan inte fungerar och Hjéllbo &r otryggt, ar det fa som vill investera i en
bostadsratt. Da kommer inte heller vara samverkansparter att vilja investera i nya
bostader. Detta ar ett tydligt exempel pa sambandet mellan de tre dimensionerna och
darfor ar det viktigt att det sker insatser pa bred front.

Samverkan
Arendet har inte varit foremal for samverkan.

Expedieras
Forvaltnings AB Framtiden

Bilagor

1. Overgripande samverkansavtal - Framtidens Hjallbo, slutversion daterad: 2021-01-26
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Datum: 2021-02-11

Underskrift

Namnfortydligande

Lena Molund Tunborn

VD
Bostads AB Poseidon

Markus Svedberg

Chef Fastighetsutveckling
Bostads AB Poseidon

Bostads AB Poseidon, beslutsarende
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Overgripande samverkansavtal - Framtidens Hjillbo

Mellan Forvaltnings AB Framtiden [556012-6012] (Framtiden), HSB Goteborg ekonomiska forening
[757200-8766] (HSB), Riksbyggen ekonomisk férening [702001-7781] (Riksbyggen), Skanska Sverige
AB/BoKlok Housing AB [556033-9086](Skanska/BoKlok), Goteborgs Egnahems AB [556095-3829]
(Egnahemsbolaget), Forvaltnings AB Goteborgslokaler [556082-4897] (G6teborgslokaler), Framtiden
Byggutveckling AB (556731-5170) (Framtiden Byggutveckling), Johanneberg Science Park [556790-
3108] (JSP) samt Bostads AB Poseidon [556120-3398] (Poseidon), har denna dag ett 6vergripande
samverkansavtal traffats i syfte att saval pa kort som lang sikt bidra till en positiv utveckling av
Hjallbo. Overenskommelsen omfattar savil nyproduktion av bostider som insatser for battre skola,
fler arbetstillfallen, 6kad trygghet och annat som goér Hjallbo till en attraktiv stadsdel.

Bakgrund och forutsattningar
Hjallbo har stor utvecklingspotential genom sitt lage i staden, utmarkta kommunikationer och sin

tillgadng till naturomradet Larjedns dalgang. Har finns relativt stora omraden som kan anvandas for
framtida exploatering.

Framtiden tog 2017 initiativ till utveckling av Hjallbo i samverkan med Poseidon, HSB, Riksbyggen,
Skanska/BoKlok, JSP, SDF Angered, Goteborgslokaler och Egnahemsbolaget.

Som grund for samverkan togs en gemensam avsiktsforklaring fram (bilaga 1) och den atfoljs av nu
aktuellt 6vergripande samverkansavtal i syfte att tydligare faststdlla formerna for hur det
gemensamma stadsutvecklingsprojektet ska bedrivas.

Poseidon, som &r den helt dominerande fastighetsdgaren i Hjallbo, har tagit fasta pa intentionerna i
avsiktsforklaringen och styrelserna for Poseidon och Framtiden tog under hésten 2020, beslut om en
ny strategi for utveckling av Hjallbo. Strategin har fatt namnet ”Strategi for utvecklingsomrade
Hjallbo 2020 - 2030” (bilaga 2). Strategin innefattar de tva delarna ”Superférvaltning 2020 — 2025”
och ”Stadsutveckling 2020 — 2030”.

Forutsattningarna for strategins genomférande optimeras genom att Goteborgs Stad, allmannyttan,
civilsamhallet och privata fastighetsaktorer samverkar gallande gemensamma investerings- och
utvecklingsinsatser. Dessutom bidrar akademin till att studera och f6lja upp strategins
framgangsfaktorer.

Detta Overgripande samverkansavtal utgor ett ramverk mellan parterna dar efterféljande insatser,
atgarder och organisation kommer att regleras i enskilda avtal.
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Syfte och mal

Det 6vergripande syftet och langsiktiga malet med samverkan for utveckling av Hjallbo ar att
de socioekonomiska indikatorerna for Hjallbo ska motsvara genomsnittet i Goteborgs Stad.
Satsningen ska minska radande trangboddhet, minska segregation och demokratiunderskott,
oka mangden arbetstillfallen, 6ka trygghet, forbattra skolresultat och folkhalsa.

Parterna avser att utifran syftet medverka till att:
e Gora omfattande investeringar i nyproduktion
e Gafran 90 % agande i allmannyttan till 70 % dgande ar 2035
e Fortdta med nya bostader med olika upplatelseformer
e Utveckla Hjallbocentrum till ett attraktivt torg
e Utveckla de offentliga rummen med hog kvalitet
¢ Hjallbo ska strykas fran Polisens lista 6ver sarskilt utsatta omraden ar 2025

Under ar 2021 kommer ytterligare specificerade mal att tas fram inom ramen for detta
samverkansavtal.

Insatser
Varje deltagande part ska aktivt bidra till att na de gemensamma malen. Utifran respektive
parts forutsattningar kan insatserna generellt handla om att:

e Stodja utvecklingen for battre skolresultat

e Bidra till 6kad andel forvarvsarbetande

e Bidra till 6kad trygghet

e Genomfora insatser i dialog med de boende

e Kommunicera och bygga Hjallbos varumarke

Byggherrarna Skanska/BoKlok, Riksbyggen, Egnahemsbolaget och HSB ska aktivt bidra till den
planerade utvecklingen av Framtidens Hjallbo med forutsattningen att var och en av
byggherrarna erbjuds att till marknadsvarde forvarva byggratter av Poseidon och
Goteborgslokaler. Varje byggherre skall erbjudas att till marknadspris férvarva minst 10 %
vardera av de byggratter som Poseidon och Géteborgslokaler har radighet 6ver och som
tillskapats inom Strukturplan Hjillbo/planomradet. Byggratterna skall i férsta hand 6verlatas
med bostadsratt alternativt dganderatt.

| priset for byggratterna ska daven kostnader sdsom utbyggnad av allman plats beaktas vid
prissattningen.

Poseidon och Goéteborgslokaler (i huvudsak avseende centrumdelen) samt Goteborgs Stad har
huvudansvaret for den planerade utvecklingen av Framtidens Hjallbo.

| samband med att detaljplan/-er vinner laga kraft och nya byggratter tillskapats skall Poseidon
och Goteborgslokaler erbjuda markférvary till byggherrarna i enlighet med ovan.
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Fastighetskontoret kommer att anvisa sin andel av marken enligt Goteborgs Stads

markanvisningspolicy.

Byggratterna som respektive byggherre forvarvar far endast 6verlatas inom respektive parts
koncern. Byggratt som inte utnyttjas atertas och anvisas till annan byggherre.

En 6vergripande tidplan skall tas fram for omradet. For varje etapp ska en dverenskommelse
tréffas avseende en utbyggnadsordning. Det ska tydligt framgar nar detaljplanen for respektive
omrade forvantas vara klar och att byggnation ska vara genomférd inom viss tid.

Omfattning

Den geografiska omfattningen av utvecklingsarbetet ar dagens tatbebyggda Hjallbo och
omgivande grénomraden (se bild). Majoriteten av marken ags av Goteborgs Stad,
Goteborgslokaler och Poseidon.
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Geografisk omfattning. Den tunnare markeringen visar omrdde mdjligt for exploatering pad Idng sikt.

Tidplan

Det 6vergripande samverkansavtalet ar langsiktigt och stracker sig till ar 2035.

Under ar 2025 sker en delavstamning och genomlysning av samverkansavtalets aktualitet.
Infor varje ar tas en projektplan fram inom ramen for samverkansavtalet. Efter varje arsskifte

tas en arsrapport fram i syfte att folja utvecklingen over tid.
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Organisation

Det 6vergripande arbetet med Framtidens Hjallbo leds av Poseidon med stod av aktorer inom
samverkansavtalet. Poseidon dar sammankallande och for avtalsparterna planeras minst tre
gemensamma moten per ar.

Kostnader

Inom ramen for samverkansavtalet svarar samtliga parter med sin egen insats.

Kostnader for utredningar, konsulter mm, kommer 6ver tid att belasta byggratterna.

Organisering och finansiering av delprojekt och aktiviteter regleras mellan berérda parter i enskilda
avtal for respektive atgard.

Uttrade och tillkommande parter
Om en part vill limna samverkansavtalet ska detta skriftligen anmalas till 6vriga parter senast 3
manader fore uttradet. Pagaende ataganden som inte berdr nyproduktion av bostader, ska fullféljas.

Nya parter kan tillkomma om Poseidon godkanner detta. For den nya parten galler samma villkor
som for dvriga.

Tvist
For beslut inom detta samverkansavtal géller koncensus mellan de parter som berors.
For enskilda avtal sker sarskild reglering.

Detta avtal har upprattats i nio likalydande exemplar varav parterna har tagit var sitt.

Goteborg 2021 - Goteborg 2021 -

Riksbyggen ekonomisk férening HSB Goteborg ekonomiska férening
Mikael Ahlén Lars-G6ran Andersson Lena Josgard
Goteborg 2021 - Goteborg 2021 -

Skanska Sverige AB BoKlok Housing AB

Jérgen Larsson Martin Johansson



Goteborg 2021 -

Bostads AB Poseidon

Lena Molund Tunborn

Goteborg 2021 -

Géteborgs Egnahems AB

Goteborg 2021 -

Forvaltnings AB Géteborgslokaler

Erik Windt Wallenberg

Goteborg 2021 -

Johanneberg Science Park

Robert Hérnquist

Goteborg 2021 -

Framtiden Byggutveckling AB

Mats Bergh

Martin Blixt

Goteborg 2021 -

Férvaltnings AB Framtiden

Terje Johansson
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Mellan Férvaltnings AB Framtiden [556012-6012], Bostads AB Poseidon [556120-3398], HSB

‘Géteborg Ek.for. [757200-8766], Riksbyggen ekonomisk férening [702001-7781], Skanska Sverige

AB [556033-9086], Johanneberg Science Park [556790-3108], SDF Angered [212000-1355],

Forvaltnings AB Goteborgslokaler [556082-4897], Gdteborgs Egnahems AB [556537-0888]
har tréffats foljande:

Avsiktsforklaring - "Framtiden finns i Hjdllbo”

Hjdllbo ligger rdtt. Stadsdelen kan véxa och bli tdtare. Géras tydligare, tryggare och mer
komplett. De som bor dér vet vad som efterfrégas. Vi édr méjliggérare.

Bakgrund

AB Framtiden genom bostadsholaget Bostad AB Poseidon (Poseidon) &r den helt
dominerande fastighetsiagaren i Hjillbo med 2 289 ldgenheter. Poseidon p&bdrjade en
utvecklingsresa for stadsdelen 2014 genom att anlita QPG arkitekter fér att f& en bild
bver mojligheterna att fortata omradet. Onskemaélet var att ge dagens Hjallbobor en
mdjlighet att goéra boendekarridr i ndromradet, att f& manga fler att vilja flytta till
stadsdelen samt att varna fastighetsvardena. Fér tvd ar sedan pekades Hjillbo ut av
polisen som ett av de omraden i Sverige som var mest utsatt och utvecklingsarbetet
avstannade under en period, Poseidon ville géra mer och i samarbete med fler. Detta

ar nu pa gang. | allt arbete hittills har tidigare studier och forskning legat till grund.

JSP genom sina medlemmar 6nskade ett utvecklingsprojekt i storre skala dér varje

aktdrs formaga och kompetens skulle tas tillvara. Man fann sitt fokusomrade i just
Hjallbo. Ny forskning och utveckling kan tillféras stadsdelen.

Hjallbo har en mycket stor utvecklingspotential genom sitt l4ge i staden och sin tillgdng till
naturomradet Larjedns dalgang. Har finns ocks3 relativt stora omraden som kan anvéndas
for framtida exploatering. Férvaltnings AB Framtiden tar darfér initiativ till utveckling av
Hjallbo i samverkan med Bostads AB Poseidon, HSB Bostad AB, Riksbyggen ekonomisk
férening, Skanska Sverige AB, Johanneberg Science Park, SDF Angered, Forvaltnings AB
Géteborgslokaler, Géteborgs Egnahems AB. Samverkan kommer ocksa att ske med relevanta
férvaltningar och bolag inom Goteborgs Stad. Under avsiktsférklaringens géllande tas inga
ytterligare parter in i samarbetet men diskuteras och prévas infér undertecknandet av ett
langsiktigt samarbetsavtal. Se nedan.

Syfte

Syftet med projektet &r Gvergripande att minska rddande tranghoddhet, minska
segregationen och demokratiunderskottet, 6ka méngden arbetstillfillen, forbattra
skolresultat och folkhalsa, samt verka for att Hjallbo stryks fran listan dver utsatta
omraden. Samtliga parter i projektet stodjer dessa ambitioner.

Det nya som tillférs stadsdelen ska vara av god kvalitet och med tydligt fokus pa
ekonomisk, social och ekologisk hallbarhet.




Mal

Malet med det nu startade samarbetet &r att gemensamt genomféra ett
stadsutvecklingsprojekt. Tillsammans bygga upp nagot battre 4n vad var och en for sig
kan skapa och ocksa att géra det i samverkan med flera av Goteborg Stads
forvaltningar.

Genom att GGteborgs Stad och ett flertal byggare 4r med i utvecklingsarbetet fran
borjan 6kar chanserna fér ett framgangsrikt och till alla delar genomforbart projekt och
risken fér intressekonflikter minskar.

Malet dr 2030 nya bostdder dr 2030. Ytterligare minst 1000 kan uppnds till 2050.
Centrum och samhdillsservice utvecklas, och nya arbetstillféllen skapas.

Insats
Varje deltagande part ska arbeta for att na det gemensamma maélet.

Det overgripande syftet och malen kommer att utvecklas och beskrivas i ett mer
omfattande dokument som ska tjana som riktlinje och kvalitetsprogram fér det
fortsatta arbetet,

Detta innebar: att nya bostdder med olika upplatelseformer ska tillféras (vilket
mojliggdr boendekarridr i ndromradet), att virna de ungas onskan om att stanna kvar i
sin hembygd i en egen ldgenhet, att satsa pa nya och differentierade arbetsplatser
samt eget féretagande, en god social service och en bittre infrastruktur.

Ett samarbetsavtal kommer att utformas for att tydligare och mer detaljerat faststilla
formerna for hur det gemensamma stadsutvecklingsprojektet kommer att bedrivas.

Omfattning

Avsiktsférklaringen galler tills ett samarbetsavtal har undertecknats dock langst till och
med 2019-12-31.

Den geografiska omfattningen av utvecklingsarbetet &r dagens tattbebyggda Hjillbo
och omgivande gronomraden (se bild 1). Marken sgs av Goteborgs Stad och
Forvaltnings AB Framtiden. P4 sikt ska det tas kontakter med cementfabrikens dgare.
Behov finns ocksa att skapa goda kopplingar till Hammarkullen, Kortedala samt
Eriksbo.




Tidplan
Parallellt med nedanstaende steg och &tgérder

sker ett kommunikationsarbete som bland annat
omfattar dialog med Hjéllboborna.

Var 2018

Dokument for kvaliteter och riktlinjer utarbetas
som grund for samarbetsavtalet. Detta ska visa
pa dvergripande principer, den fysiska
strukturen och en grov plan fér genomférande.
Precisering av uppdrag och tidplan tas fram som
underlag fér samverkansavtal.

Studier av torgomradet paborijas.

Planarbetet for véstra Hjillbo startar.

Hdst 2018

Ett mastersarbete genomférs pa Chalmers med
fokus pa Larjean och dalgangen.

Torgstudierna fullféljs.

Bild 1. Skisserad geografisk
Var 2019 omfatining av utvecklingsarbetet

Planarbetet fér en ny stor detaljplan pabérjas.

Host 2019
Planarbetet fortgar och byggratter férdelas.

Under 2020
Vastra Hjdllbo — 140 bostéder - bérjar byggas. Detta blir det offentliga och upplevda
startskottet for en ny era i Hjillbos historia.

Parternas avsikter

Byggaktdrer:

Vi har fér avsikt att bidra till den skisserade utvecklingen med en férvéntan att vi under
processen erhaller byggratter av AB Framtiden och/eller Géteborgs stad:

Gdteborgs Egnahems AB

HSB Goteborg ekonomisk férening

Riksbyggen ekonomisk férening

Skanska Sverige AB

Markdgare/férvaltare

Vi har for avsikt att gynna en positiv utveckling och verka fér att medverkande

byggaktorer (se ovan) erhaller byggritter: /
Bostads AB Poseidon 1&
Férvaltnings AB Framtiden




Ovriga:

Vihar for avsikt att bidra till den skisserade utvecklingen tillsammans med dvriga
parter:

Férvaltnings AB Géteborgslokaler

Johanneberg Science Park

SDF Angered




Denna avsiktsforklaring har upprattats i 9 exemplar varav vardera parten erhallit
varsitt exemplar.

Goteborg den 2018-05-15

HSB Géteborg ekonomisk férening Riksbyggen ekonomisk férening

Skanska Sverige AB

% 574 Martin Blixt

16 @sson

stads AB Poseidon

DioZisty, —

Anders Soderman

altnings AB Goteborgslokaler

Johanneberg Science Park

Mats Bergbt chard Ernebdck

Géteborgs Egnahems AB

Mikael Dolietis
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Strategi for utvecklingsomrade
Hjallbo 2020-2030

Senast uppdaterad 2020-09-02



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
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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
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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 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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