


SAMHALLSBYGGET GARDSTEN

Fran problemomrade till
forebild — fran sarskilt utsatt
till sarskilt uppskattat

Gardsten i Goteborg visar hur nytankande, uthallighet, engagemang, samverkan
och medinflytande vant utvecklingen i en utsatt stadsdel. Sedan Gardstens-
bostader bildades 1997 har brotten halverats, tomma lagenheter har vants till
bostadsko och det byggs 1 500 nya bostader med olika upplatelseformer.

Gardstensmodellen har blivit en férebild inom smart samhalls-
utveckling och far regelbundet svenska och utléandska bestkare
som vill studera framgangsreceptet. Gardsten har gatt fran
sarskilt utsatt till sérskilt uppskattat omrade, vilket har fatt stor
uppmarksamhet.

Bakgrund och historik

Gérdsten i nordostra Géteborg byggdes 1969-1972. Husen var
tre, fem, och &tta vaningar med tillsammans ca 2 200 kommunala
lagenheter. Omradet hade under flera ar en negativ utveckling
och nar det kommunala bostadsbolaget Gardstensbostader

| bolagsstyrelsen ar 6 av 7 ordinarie ledamoter hyresgaster.
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bildades 1997 var detta ett av Sveriges mest nergangna och
otrygga omréaden. Brottsligheten var hég, liksom arbetslds-
heten, och drygt 800 av de ca 2 200 lagenheterna stod tomma.

Gardstensbostader bildades med ett tydligt uppdrag fran
kommunen - att vanda utvecklingen i omradet. | dgardirektivet
ingick att arbeta ldngsiktigt med hallbarhet i tre dimensioner;
social, ekologisk och ekonomisk. Den sociala hallbarheten for
hela omradet betonades, liksom bolagets placering i Gardsten.
Verkligt inflytande for hyresgasterna, okad trygghet och jobb-
skapande atgarder. | direktiven ingick ocksa att samverka med
andra aktorer som naringsliv och foreningsliv.

/

Lars Just
Suppleant

Marek Hom
Ledamot

Amela Turulja
Ledamot



Verkligt boendeinflytande

Medinflytande och dialog for bdde medarbetare och hyresgaster
har varit nyckelord alltsedan starten. Ett exempel: innan de
férsta husen renoverades och férsags med solfangare (Sol-
hus 1) intervjuades samtliga hyresgéster om sina 6nskemal. De
som var intresserade bjods sedan in till arbetsgrupper for att
paverka det fortsatta arbetet och 97 % av onskemalen kunde
uppfyllas.

Hyresgdsterna ar sedan dess fortsatt involverade i bolaget
och omradet - fran den dagliga verksamheten till styrelse-
arbetet. Av bolagsstyrelsens sju ordinarie ledaméter ar sex
hyresgaster med samma ansvar och befogenheter for bolagets
skotsel som aligger alla styrelseledaméter.
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Anmailda brott per 1000 invanare
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Alltsedan starten har boendedialoger anvants for att utveckla
omradet, vilket engagerat manga hyresgaster. Enbart under
2018 deltog 6ver 1 000 hyresgaster i olika boendedialoger.

Darutover finns arbetsgrupper ihop med olika samarbets-
partners fér en mangd aktiviteter som motion, seniortraffar,
fotbollsskola, segling, skidakning med mera.

Varje framgang eller etappmal uppmarksammas och firas
tillsammans med de boende. N&r Gardstensbostader vann
Stora Samhallsbyggarpriset 2006 firades detta med torgkalas i
Gardsten Centrum. Samma sak nar Gardsten stroks fran listan
Gver sarskilt utsatta omraden 2019, firades detta med gemen-
samt tartkalas. Ett annat exempel pa detta synséatt var temat for
20-arsjubileet 2017; "Vi firar dig och dina grannar”. De 20 &ren
firades genom att den arliga Gardstensdagen kryddades med
extra festligheter fér alla i Gardsten.

Finns mitt i Gardsten

Redan fran borjan var en av forutsattningarna att bolagets
ledning och administration skulle finnas i Gardsten - alltsa inte
bara hyresgastnara servicefunktioner som fastighetsskétsel och
liknande. Verksamheten startade i en av bolagets trerumslagen-
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heter med Stina Fransson som VD och nuvarande VD Michael
Pirosanto som ansvarig for férvaltningen.

Idag ligger huvudkontoret vid Kaneltorget. | borjan av 2020-talet
planerar bolaget att samla alla anstallda till en @nnu mer central
placering i nya Gardsten Centrum med nytt kontor.

Narvarande medarbetare

Gardsten ar en mangkulturell stadsdel med boende frén olika
bakgrunder som talar manga olika sprak. Detta géller &ven for
Gardstensbostader som foretag - tillsammans talar de 32 med-
arbetarna 22 olika sprak.

| arbetsbeskrivningen for samtliga anstallda ingar att vara
nara hyresgasterna. Varje onsdag ar kontoret kvallséppet for
hyresgasterna. D3 ar inte bara huscheferna, som ar de boendes
narmsta kontakt, narvarande - utan aven alla dvriga anstallda.
Att traffa hyresgéster ar alltsa inte enbart en uppgift for hus-
cheferna. De &tta huscheferna ansvarar for sina respektive
omraden med vardera 250-500 l&genheter och ar hyresgasternas
kontakt i de flesta frégor som rér boendet. Huscheferna ar bud-
get- och resultatansvariga och kan ta de allra flesta beslut sjalva.



Gardstensbostaders Trygghetsgrupp.

Fastighetsvardet
Brott per 1 000 Trygghetsindex 2018: Serviceindex 2018 har 6kat fran
invanare har minskat 791 % 81 % 150 MSEK ftill
frén 180 till 63 (2017: 76,2 %). (2017: 78,5 %). 1 850 MSEK
sedan 1997. sedan 1997.
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Alla medarbetare erbjuds individuell utbildning enligt UGL
(Utveckling Grupp Ledare), som utvecklats av Forsvarshégskolans
ledarskapsinstitution. Utbildningen halls vid liv genom arliga
teamutvecklingsdagar.

En trygg stadsdel for hela livet

1997 lag brottsligheten i Gardsten i nivd med Goteborgssnittet.
2018 var antalet anmalda brott per tusen invénare halften sa
manga i Gardsten (63) jamfort med 6vriga Goteborg (136). Bara
de tvd senaste aren har brottsligheten i Gardsten gatt ner med
ca 20 % och brott riktade mot Polisen har i stort sett upphort.
Detta i kombination med ovrigt trygghetsarbete har resulte-
ratiatt Gardsten, som férsta omréde i landet, togs bort fran
Polisens lista dver sarskilt utsatta omraden varen 2019. Detta
firades for dvrigt med tartkalas i Gardsten Centrum for samtliga
boende i omradet.

Trygghetsgruppen spelar en central roll i denna utveckling.
Gruppen bestar av sex heltidsanstallda trygghetsvérdar som
artillgédngliga 365 dagar om &ret. De ar synliga i omrédet och
atnjuter stort fortroende fran de boende. Gruppen ansvarar for
fastigheterna pa kvallstid och helger, l&nar ut lokaler, stdnger
centrum, gar runt och pratar med ungdomar, skéter felanmalan
med mera.

Trygghetsgruppen genomfor ocksd trygghetsvandringar
tillsammans med de boende, Polisen, Park- och Naturfor-
valtningen, grannsamverkare med flera. Man inventerar d&
gangstrak, gardsmiljoer, belysning och annat som har betydelse
for den upplevda tryggheten. Gruppen arrangerar aven en arlig
trygghetsméssa som ar éppen for alla i Gardsten. Syftet ar
att skapa en dialogplattform dar nya idéer och initiativ for ett
tryggare Gardsten kan fodas. Trygghetsarbetet har fatt mycket
uppmarksamhet frdn omvarlden och har bland annat belénats
med utmarkelser fran Stiftelsen Tryggare Sverige och férsak-
ringsbolaget Gota Lejon.

Varsam renovering haller nere hyrorna

En uttalad ambition, som ocksd ingér i dgardirektiven &r att
halla nere hyrorna. Renoveringar sker varsamt och bolaget har
valt delad entreprenad for att minimera kostnader och fa full
kostnadskontroll. "Helt och rent” ar det 6vergripande begreppet
som galler for allt renoveringsarbete. Ett konkret exempel ar att
hyresgéasterna inte erbjuds fordyrande tillval vid renoveringar.
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Vill man ha ndgot utéver standard f&r man ordna detta sjalv efter
tillstdnd fran Gardstensbostider. Man ska helt enkelt ha rad att
bo kvar aven efter renovering.

Nya jobb och starkare lokalt naringsliv

For 22 &r sedan fanns atta foretag i Gardsten. Idag finns ett
50-tal och Gardsten Centrum &r ett levande torg med saluhall-
skénsla. Det finns dven vardcentral och andra service-
inrattningar. For att underlatta etableringar har man bland
annat byggt ett foretagscenter dar det idag finns bade sma och
stora foretag.

Férutom féretagsetableringar arbetar Gardstensbostader
aktivt med att hjalpa arbetslésa Gardstensbor till jobb via den
egna "arbetsférmedlingen” Gardstensbyran. Denna har sedan
1997 formedlat over 3 000 jobb, bland annat sommarjobb och jobb
genom alla de entreprendrer som arbetat i Gardsten, numera
kallat social upphandling. 2018 skapades 264 arbetstillfallen i
Gardsten, varav 121 sommarjobb fér ungdomar i omradet. Ung-
domar erbjuds aven jobb under lov och helger, som att témma
grovsoprum, arbeta med utemiljon och bist& huscheferna pa
olika satt. Social upphandling innebar att det vid upphandling av
entreprendrer finns skall-krav pd att dessa ska anstélla en eller
flera personer som bor i Gardsten for det aktuella uppdraget.

Det hallbara samhallet

Som en del av Framtidenkoncernen arbetar Gardstensbostéader
under den koncerngemensamma visionen "Vi bygger det hallbara
samhallet for framtiden”.

Gardstenshostader arbetar med hallbarhet i tre dimensioner;
ekologiskt, socialt och ekonomiskt.






Antalinvanare i Gardsten
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Ekologisk hallbarhet

Gardstensbostdder ar féregangare inom sol- och vindenergi.
Redan ar 2 000, tre ar efter bolagets start, installerades de forsta
solfdngarna pa det som idag kallas Solhus 1.

| etapper har darefter ett antal hus forsetts med solfangare
och solceller for el och véarme (Solhus 2, 3 och 4). Idag har Sol-
husen sammanlagt 6ver 8 000 kvm solféngare/ solceller och ca
1 000 bostader far el, vatten och varme fran solen. Etapp fem har
justinletts och innebar att dtta av 17 hus i Norra Gardsten forses
med solceller. Med denna satsning férdubblas kapaciteten fran
555 till 1116 kW.

| samarbete med Goteborg Energi har ett vindkraftverk, som
svarar for halften av lagenheternas elbehov, uppforts pé& Gard-
stensberget.

Sammantaget innebar detta att Gardstensbostaders drifts-
kostnader minskat stadigt. Elférbrukningen 2018 var 38 kwH/m?,
en minskning fran 41 kwH/m? ar 2017. Fjarrvarmen minskade
fran 168 kWh/m? &r 2017 till 167 kWh/m? 2018.

Individuell matning av el, vatten och varme hjalper hyresgas-
terna att halla nere sin forbrukning och sina kostnader.
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Det grona inslaget &r starkt. Alla trad i omradet &r t ex
inlagda i en databas med uppgifter om skétsel mm. Férutom na-
turvdrdena ar detta dven ekonomiskt hallbart. Att skota traden
kostar betydligt mindre &n att byta ut gamla trad och nyplantera.
Idag &r de ca 1100 tréden i omradet varda ca 50 miljoner kronor.

Social hallbarhet
Det som kanske mest utmarker samhéallsbygget Gardsten &r det
langsiktiga sociala arbetet. Man jobbar

inte i tidsavgransade projekt utan
utvecklar och finslipar arbets- och
samverkansmodeller kontinuer-
ligt. Nyckeln till framgang ligger

i att arbeta praktiskt i vardagen
och att engagera de boende pa
riktigt. En stor del av det sociala
arbetet sker i samarbete med
samarbetspartners, foreningsliv
och féretag.

LAGRE
ENERGIFORBRUKNING

pa 555 kW ger el, vatten och

Kapaciteten byggs nu ut
fill 1116 kW.

8 000 kvm solfangare/solcel-
ler med sammanlagd kapacitet

varme till ca 1 000 bostader.



Nagra exempel:

Samhallsservicen har starkts med en vardcentral och BVC.
Bolaget har samlat halsorelaterade aktiviteter i Halsostugan,
som drivs i samarbete med Angereds Narsjukhus och Gote-
borgsvarvet. Denna verksamhet omfattar grupp- och gymtra-
ning samt kunskap och information om halsa.

Genom organisationen "Angered ar har” knackade ett 30-tal
ungdomar dorr, kampanjade pa sociala medier och pratade med
folk p& gator och torg for att f& dem att résta i senaste valet.
Gérdstensbostader bidrog genom att ge tillgéng till alla trapp-
hus samt upplata lokal for fortidsrostning. For forsta gdngen
gavs mojlighet att fortidsrosta i Gardsten Centrum. Fran att
ha haft landets lagsta valdeltagande i kommunalvalet steg nu
valdeltagandet fran 37,4 till 41 procent i Norra Gardsten.

Gardsten Centrum har utvecklats med livsmedelshall och
samhallsservice.

Stiftelsen Laxhjalpen erbjuder gratis laxhjalp for ungdomar
i Gardsten vilket Gardstensbostader bidrar till.

Med GKSS, Rotary Langedrag och Svenska Kryssarklubben
far ungdomar léra sig segla, prova pa skutsegling och
uppleva VM-seglingarna i Marstrand.

GAIS i Gardsten har fotbollsskola aret runt. Inomhus under
vintern och ute i Gardstensdalen under dvrig tid.
Géteborgsgirot, med depdstopp i Gardsten, erbjuder cykel-
skola for boende genom Gardstens 6ppna motesplats.

El Sistema arrangerar kér- och musikskola fér barn och

ungdomar.

Gemensamma vaxthus och odlingslotter for de boende

Robert Dicksons stiftelse har byggt hyresritter i Gardsten, en del av vision 2025.

GARDSTENSBOSTADER GOTAPRISET 2019



Utveckling av marknadsvarde
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Ekonomisk hallbarhet

Utvecklingen i Gardsten har dven varit en ekonomisk framgang:

e Fastighetsvardet har 6kat fran 150 MSEK till 1 850 MSEK.
e  Kostnaden for tomma lagenheter har forsvunnit.

e Fran8till 50 féretag och lokalhyresgéaster.

e Sambhallsekonomisk vinst ca 400 MSEK.

Blandstaden vaxer fram
Gardsten har ldnge dominerats av hyresrétter.
Detta andras nu snabbt, for narvarande
investerar nio byggbolag i nyproduktion av

i ) FLER
smahus samt ﬂertl)lostadshus med béde hy- BOENDEFORMER GARDSTENSB"OR Sedan 1997 har
res- och bostadsratter. Det betyder att bo- Fran 80 fill ca 65 % 1 500 nya bostader 3 000 jobb skapats
ende i G&rdsten inte ldngre behdver lamna kommunala byggs. Invanarantalet av Gardstensbostéder.

ett omrdde man trivs i om man, till exempel,
vill &ga sin bostad eller bo marknara med
egen tréadgard. De nya bostaderna blandas
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hyresratter.
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med befintlig bebyggelse for att skapa en trygg och attraktiv
blandstad.

2015 antog Gardstensbostader Vision 2025 med malet att
bygga 1 500 nya bostader med olika upplatelseformer. Visionen
&rredan pa god vag att férverkligas och Gardsten kommer da att
ha ca 5000 bostdder och antalet invanare har dkat fran ca 9 500
till ca 13 000. Vision 2025 innebar ocksa att andelen kommunala
hyresratter minskar fran dagens 80 % till ca 65 %.

STARKARE
NARINGSVLIV

FLER

okar fran ca 9 500
till ca 13 000
(2025).

Antalet foretag har
oOkat fran atta
till 50.
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Egnahemsbolaget bygger bland annat 34 bostadsratter p& Saffransgatan, I BoStad 2021 ingdr bland annat Sernekes 15 vningar hdghus
en del av BoStad 2021. "Utsikten” i Gardstens Centrum med bostadsratter.

-
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P& Saffransgatan byggs ett nytt parkeringshus med 42 seniorldgenheter. Bilderna p& denna sida &r skissbilder.
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GARDSTENS
BOSTADER

Gardstensbostéder AB

Box 4, 424 21 Angered
Besoksadress: Kastanjgarden 3
Tel 031-332 60 00
gbg@gardstensbostader.se
www.gardstensbostader.se

Ingar i Framtidskoncernen
en del av Goteborgs Stad
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