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INLEDNING

Ett speciellt firande

Vi befinner oss i Gardsten Centrum under de forsta dagarna av mars 2019.
Har samlas boende, foreningsmanniskor, foretagare och medarbetare fran
Gardstensbostader for ett firande i dagarna tva. Under de senaste tva
decennierna har vi haft mycket att fira tillsammans, men nu ar det nagot
alldeles speciellt. Vi firar Nya Gardsten. Efter 22 ar av fokuserat forand-
ringsarbete har stadsdelen flyttats ner fran polisens lista over sarskilt
utsatta omraden. Istallet klassas Gardsten som ett "riskomrade”, vilket
ar den mellersta graden av tre. Aven om "riskomrade” inte har en positiv
klang, s& har detta aldrig hant tidigare i Sveriges historia. Och 2021 klassas
omradet ner ytterligare ett steg fran "riskomrade” till "utsatt omrade”. Det
ar den lagsta graden innan man helt kan tas bort fran listan.

Gardstens resa fran nedganget miljonprogramsomrade till idag ar unik.
Det ar en berattelse som bygger hopp och visar att det gar. Ingen kommer
pastd att det har varit enkelt. Men i denna bok kommer du kunna fa en
forstdelse for framgangssagan Gardsten och det som ofta benamns som
"Gardstensmodellen”. Nagot som du snart kommer marka inte alls ar en
modell. Mer ett visionsdrivet arbete som vilar pa tusentals modiga beslut,
engagerade manniskor och banbrytande idéer. Och inte minst tid.

Men hur hamnade Gardsten pa polisens lista fran forsta borjan? For att for-
std hur allt hanger ihop tar vi och backar bandet ordentligt. Innan Gardsten
byggdes och ldngt innan vi ens hade uttryck som "sarskilt utsatta omraden”.

Historisk mark

BAKGRUNDSBERATTELSE

Ungefar 100 meter dver havet ligger Gardstensberget, som en gang mest bestod av tva skogs-
kladda bergsryggar, separerade av en dalgang. Markerna var i stort sett helt oexploaterade
men l&get hade fina kvaliteter och bjod pa en milsvid utsikt dver Gétadlvdalen. Aven om stdrre
bebyggelse saknades, har omr&det en lang historia och var under flera drhundraden en viktig
knutpunkt som manniskor ofta passerade nér de var pé resa genom landet. Redan pa 1700-
talet fanns har en bro som knét ihop Hisingen med fastlandet.

Gardstens Gastgifveri

Ar 1807 uppférdes vid Gérdstensbergens fot en gard som kallades
Gardsten och som gett var stadsdel sitt namn. Garden var under en
del av sin livstid ett gdstgiveri och det sags att William Chalmers
ska ha bott har under sina sista ar i livet. | slutet av 1700-talet ver-
kade han som superkargor for det svenska Ostindiska kompaniet
i Kanton och Macao. Denna roll innebar att félja med fraktfartyg
som representant for lastagarens intressen. Han kom hem som en
formogen man och blev medlem av kompaniets direktion. William
Chalmers formogenhet och testamente ligger till grund for det
som vi idag kanner som Chalmers Tekniska Hogskola. De sista
resterna av den forfallna fastigheten brann ner 2018 men den lag
l&nge placerad under Angeredsbron strax intill E45.

Men nu l@dmnar vi 1800-talet och tar oss snabbt lite drygt 150 &r framat
i tiden. Narmare bestamt till ar 1964 och till ett beslut som kommer
att bli en viktig milstolpe i Sveriges historia. P& bade gott och ont.

Gastgiveri, dven kallat géstgivaregard, var en in-
rattning for resande pa vagarna, dar fortaring och
inkvartering skulle bjudas, samt méjligheter till att
byta hdst for skjutsar. Detta var reglerat i Gastgi-
veristadgan, som avskaffades 1933. Idag anvands
ordet om aldre krogar och hotellinrattningar i sam-
hallen och byar.
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Det okanda
miljonprogrammet

Viinleder med det kanske lite okanda faktum att be-
greppet "miljonprogram” inte ens forekommer i
nagon offentlig handling frén den har tiden. Men 1964
antogs "Samlat program for samhallets bostads- och
markpolitik” pa Socialdemokraternas partikongress.
Malet var att Sverige skulle fa en miljon nya bostader
pa tio ar.

Programmet skapades som svar pa den akuta bo-
stadsbrist som uppstatt efter andra varldskriget.
Behovet av moderna och prisvarda bostader var
stort, och som en ambitids lGsning pa denna utma-
ning foddes det som senare kom att bli kant och ckant
under namnet "miljonprogrammet”. Mellan 1965
och 1974 byggdes till och med mer an en miljon nya
bostader i Sverige. En imponerande siffra for ett land
som vid denna tid hade en befolkning pa cirka 8 mil-
joner. Miljonprogrammet inkluderade omfattande
stadsplanering och har féddes manga svenska
stadsdelar. Gardsten och Hammarkullen har i Géte-

borg, Rinkeby i Stockholm, Rosengard i Malmé och
Gottsunda i Uppsala ar bara nagra exempel.

Moderna hem

Dessa bostadsomréaden bestod ofta av de hdga be-
tonghus som miljonprogrammet har kommit att for-
knippas med. Gemensamt for lagenhetshusen var att
de byggdes med efterlangtade moderna bekvamlig-
heter som centralvarme och badrum. En betydande
forbattring jamfort med aldre bostader. Det man inte
tanker lika ofta pa ar att det dven byggdes lagre flerbo-
stadshus och en stor méngd smahus inom program-
met. Smahus utgjorde sa mycket som en tredjedel av
miljonprogrammet och ett exempel ar de populdra
kvarteren med kedjehus och radhus i Akered. De bygg-
des av Egnahemsbolaget* och ar med 480 bostader ett
av deras storsta projekt genom tiderna.

*Egnahemsbolaget ingér ocksa i Framtidenkoncernen, som
Gardstensbostader, heldgt av Goteborgs stad.

Fdljderna av miljonprogrammet var manga. Det erbjod en l6sning pa bostadsbristen, men medférde ocksa
utmaningar. Manga omraden har kdmpat med socioekonomiska utmaningar och blivit synonyma med sociala

problem och segregation. Miljonprogrammet har blivit del av det svenska arkitektoniska arvet och har lamnat ett
bestdende intryck pa stadsplaneringen. Ett komplext arv som fortfarande paverkar landets totala stadsutveckling.

Vastra Gardsten 2024.
Vastra Gardsten 1997, lilla bilden.
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Utvecklingen i norddstra Goteborg

1967 inforlivades Angered och Bergum i Goteborgs kommun. Utifran berdkningar om att Goteborgsregionen
skulle 6ka fran 620 000 invanare till en miljon ar 2000 tog man fram en generalplan for omradet. Har fanns
storslagna planer pa att skapa en ny sjilvforsorjande jattestadsdel som skulle erbjuda allt som behdvdes

med bostdder, arbetsplatser, service och handel.

| stadsdelen Angered-Bergum planerade man for
130 000 invanare och 70 000 nya arbetstillfallen,
med ett gigantiskt cityannex lika stort som atta
Frolunda Torg. Dar skulle det byggas regionbibli-
otek, museum, teater, ett mindre Ullevi, idrottshal-
lar, hotell, motell, biografer, danslokaler och till och
med ett helikopterflygfalt.

Hjallbo, Eriksbo och Hammarkullen var de forsta om-
radena som uppfordes i stadsdelen, som idag gar
under benamningen Géteborg Nordost. Gardstens
stadsplan faststalldes 1968 och darefter planera-
des Rannebergen, Lovgardet och Angered. Sedan var
planen att fortsatta utbyggnaden med Bergumslatten
och till sist Vattlefjallsomradet nar behovet uppstod.

Gardsten fods

Gardsten byggdes 1969-1972 som ett av de sista
omradena i miljonprogrammets expansion i nord-
Ostra Goteborg. Har byggdes 2 300 ldgenheter i bade
lamellhus, loftgdngshus och hogre punkthus. Dari-
bland Kanelgatan och Peppargatan. Arkitekter var
Arne Nygard for vdstra Gardsten samt Rune Falk
och Gunnar Werner for 6stra Gardsten. Runt hela
omradet leddes trafiken i en ringled och Gardstens
tva delar skiljs at av en dalgang, Gardstensdalen,
som i folkmun mest benamns som Dalen.

1972 byggdes dven Gardsten Centrum, som ett
bostadsomradescentrum med ett inomhustorg fran
vilket man kunde na alla butiker.

Men det blev inte riktigt som man tédnkt sig

Som manga andra liknande omraden motte man
snabbt utmaningar pa grund av konjunktursvang-
ningar, kriser i ekonomin och sysselsattning. Bo-
stadsidealet som radde ndr miljonprogrammet
planerades borjade ocksa andras, och istallet for (&-
genhet i flerbostadshus ville fler nu bo i radhus eller
villa. Inflyttningen var kort sagt grovt overskattad
och det slutade med att bara halften av ldgenheterna
i Gardsten blev uthyrda. Och istallet for att befolkas
av den tankta arbetskraften i industrisamhallet, blev
de flesta av dessa bostadsomraden istéllet samlings-
punkter for olika migrantgrupper som kommit till
Sverige under artiondena innan och andra hushall
med l&dga inkomster. Under 80- och 90-talet fortsatte
den negativa trenden nedat med eftersatt underhall,
segregation och dalande handel och service.

Botten &r nadd

1996 var det enkelt att konstatera att allt inte stod
ratt till i Gardsten. Hog brottslighet och arbetsldshet.
Otrygghet. L&gt antal uthyrda ldgenheter. Butiker
stangde, utan att nya 6ppnade. Grundlaggande sam-
héllsservice som vardcentral, bra kollektivtrafik och
uttagsautomat saknades.

Véstra och 6stra Gardsten réknades nu till ett av
Sveriges sex mest nergdngna miljonprograms-
omraden och drygt 800 av de ca 2 200 lagenheter-
na stod tomma. Nagonting behdvde goras. Ganska
mycket i arlighetens namn. Men vad? Och hur skulle
man ens borja? En 6sning som diskuteras ar att riva
hela omradet.
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Ett utvecklingsbolag bildas

Lyckligtvis blir det ingen sadan rivning. Sommaren 1996 fattar Forvaltnings AB Framtiden istillet ett
drastiskt och modigt beslut om att bilda ett nytt fastighetsbolag som ska ta 6ver Bostadsbolagets och

Poseidons alla fastigheter i Gardsten.

Det nya bolaget ska fran och med nu ha allt ansvar for
dgandet, skotsel och utveckling av fastigheterna, med
alla lagenheter och ett stort antal lokaler. | januari
fods ett nytt utvecklingsbolag, som far ett utmanande,

"En héllbar utveckling ar en utveckling som
tillfredsstaller dagens behov utan att aventyra
kommande generationers mojligheter att

tillfredsstélla sina behov.”

men mycket konkret uppdrag fran kommunen - att
vanda utvecklingen i omradet. | bolagets dgardirektiv
finns dven en tydlig formulering om att arbeta lang-
siktigt med hallbar utveckling.

Hallbarhet i tre dimensioner

Idag ar "hallbar utveckling” ett uttryck som vi hor
varje dag, men faktum ar att det introducerades 1981
av den amerikanske miljovetaren och forfattaren
Lester Brown. Sedan fick det internationell spridning
1987 da det lanserades av FN:s Varldskommission
for miljo och utveckling. Den kallades aven Brundt-

landkommissionen eftersom den leddes av Norges
davarande statsminister Gro Harlem Brundtland. |
kommissionens rapport "Var gemensamma framtid”
havdades att hallbar social utveckling och ekonomisk
tillvaxt ar omaojligt att uppna pa
bekostnad av miljon och dver-
exploaterade naturresurser.
Utveckling och tillvdxt maste
ske p& miljons villkor. Brundt-
landkommissionen formulerade
det enligt foljande:

"En hallbar utveckling &r en
utveckling som tillfredsstéller
dagens behov utan att dventyra kommande gene-
rationers mgjligheter att tillfredsstélla sina behov”.

Hallbar utveckling bestar av tre dimensioner som
samspelar och stodjer varandra:

- Ekologisk hallbarhet

- Social hallbarhet

- Ekonomisk hallbarhet

Och det &r utifrén dessa tre punkter som det nybil-
dade bostadsbolaget kommer att fatta alla stora och
sma beslut fran och med nu.
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PROJEKT GARDSTEN
umderlag fiir bestut om bildande av fastighetsbolag i Girdsten.

1. Sammanfattning

Framtidens Gérdsten 2
Eit gersensamt fastighetstigande bolag med ansvar fir hela bostadsbestindat in-

nebir firvaliningsmiissiga vinster. De tvl muvarande reglonala och centrala dves-
byggnadema niir det giller styming, ledning och administration ersfits av en ge-

mensam ledning och forvalmingsorganisation med peceringi Glrdsten.

"Gardstensbolaget”

Tigra, av de punkter som bbr ingd 1 det nya bolagetestrategi

nya bolaget och Michael Pirosanto som ansvarig for
forvaltning och byggnation. Detta &r tva personer som
kommer ha stor betydelse for Gardstens utveckling.
Men det ar att ga handelserna i forvag.

I januari 1997 bérjar det nya utvecklingsbolaget verka = Ex stark och tydlig fretagskultur med engagerads och ansvarstagande medar-

under namnet "Gardstensbolaget”. Man beslutar sig W" betare som bygger upd och utvecklar de muvarande ddama, i Gt och st till en

tidigt for att bygga upp en helt ny organisation fran fungerende enhist.

grunden. Stina Fransson rekryteras som vd for det \ o . TydE ekosomiska mil och avkastmingskray. i,

= Kostnadseffoltiv fastighetsfirvalining i samsrbdtnf.nﬂ de biende som ges

storz mbjligheter till inflytande och delakiighel som aljligetr Bgre boendekost-
s nader. !

» Lingsikiigt bygea upp en oy och mer positiv bitd o Géindsten

» Stimulera nyforetagande och egeafrsorjning genom tillging till linekapital,

Detta nya bolag som snart etablerar sig som Gard-
stensbostader, skulle ge hyresgasterna mer inflytande

dver sitt boende #n hittills. Bland annat skulle man W“ lokaler samt Sppenhet fic kop stj L den vgen 7
med eget arbete eller annan delaktighet i forvaltning TIgen.
och skotsel kunna paverka sin boendemiljo. Dessutom « Tills s med andra alctrer arbeta fir en wtvedling av hels stadsdalen uti-

skulle bolaget spela en aktiv roll i en positiv utveckling
av stadsdelen i bred mening. Bolaget skulle engagera
sig hart i att stimulera den lokala arbetsmarknaden,
bland annat genom att verka for att fler smafdretag
skulle etablera sig. Malet var att gora Gardsten till en
battre stadsdel att bo i, sa att fler véljer att stanna kvar
och att fler véljer att flytta till Gardsten.

friin en heihetssyn,
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Omfattande planer

| direktivet lyfts flertalet andra punkter som man
anser kan bidra till en ldngsiktig och framgangs-
rik utveckling av bostadsfdrvaltningen i Gardsten.
Det ror sig om allt fran att utveckla boendeformer
for olika behov, en upprustning och satsning pa

aktiviteter i Gardstensdalen, langsiktiga satsningar
pa kultur- och identitetsbyggande atgarder och att
dven arbeta kraftfullt och langsiktigt med information
och marknadsforing.

Triffa

i sviirt att fora fram sina synpunkter i telefon. Dér-

_napidmafﬂm]ag.dumiliéﬂmhﬁmkﬁmﬁlam

ina pd (afé Ros
—JAG VILL VARA TILLGANGLIG och finnas till hands
for invinarna i Gardsten, siger Stina Fransson, VD for Gard-
stenshostider.
Alla vgar inte yttra sig pA moten. En del tycker det.

for kan du som bor i Gérdsten triiffa Stina Fransson

personligen.
_En géng i mdnaden kommer hon att triffas pa
nigon central plats i bostadsomradet fir att lyss-

hur vi ska forbattar miljon i stadsdelen.
Torsdagen den 27 februari hittar du Stina
Fransson pd Calfé Ros i Gardstens Centrum
mellan klockan 13.00 och 18.00. A
Dit 4r alla Girdstensbor vilkomna med si- 5 ®
na dsikter om allt det som &r viktigt for _
Gérdstens framtid. N A

<A

Utdrag ur Gardstensbladet 1997

Inte kunde val nagon ana hur stor betydelse dgar-
direktiven och just dessa ord skulle ha for Gardstens
utveckling. Ambitiésa visioner som hade kunnat
stanna som rena pappersprodukter har i Gardstens
fall istallet fatt hander, fotter och vingar genom
eldsjalar, engagerade medarbetare och hyres-
gaster. Redan under det forsta aret
startas ett antal projekt och insatser
som kommer att bli tongivande
for utvecklingen i Gardsten. Som
Solhusen, styrelsen med hyresgas-
ter, huscheferna och Gardstensby-
ran. Just de bestandsdelar som har stor del i att man
sa smaningom borjar prata om "Gardstensmodellen”
och att ryktet om det som hander har i var lilla del av
GGteborg reser langt utanfor Sveriges granser.

Ett nytt satt att mota hyresgasterna

Om vi ska lyfta ut och peka pa den enskilt viktigaste faktorn, som ocksa bygger Gardstensbostéders hela verk-
samhet och identitet, s3 ar det just relationerna och samarbetet med vara hyresgdster som véger allra tyngst.
Det utgor grunden for hela den nybildade organisationen och alla beslut som fattas, bade da och idag.

Som nytilltradd vd var Stina Fransson tydlig med
vad hon ville. Hon skulle vara tillganglig och finnas
till hands f6r invanarna i Gardsten. Ett bevis for
detta kom tidigt i forandringsarbetet. Man hade
redan genomfort en del undersokningar och inter-
vjuer med Gardstensborna, men Stina missténkte att
det var fler som garna skulle vilja komma till tals.
Vissa vagar kanske inte yttra sina asikter infor andra
pa moten, eller tycker att det &r svart att ge synpunk-
ter over telefon. Darfor tog hon beslutet att placera
sig pa en central plats i Gardsten Centrum, for att ta
in forslag, idéer och 6nskemal i ett mer informellt och
personligt forum. Det forsta motet agde rum tors-
dagen den 27 februari 1997 pa Café Ros.

15

Direkta atgarder

Bland de som Stina motte var nagra bekymrade
over att matbutiken skulle forsvinna. Andra hade
hort rykten om att posten skulle laggas ner. Stina
antecknade allt fran klagomalen pa daliga flaktar
och l&ckor i garagen till nskemal om ett ordentligt
bibliotek, apotek, odlingslotter och utrymmen for
butiker, verkstdder, gemenskap och service. Dessa
maten far man klassa som mycket lyckade och Stina
fortsatte pa den inslagna vagen med manadsvisa
traffar under det férsta aret. Darefter togs syn-
punkter in under bométen och infor att olika byggpro-
jekt skulle starta. En storre dorrknackning gjordes
ocksa de forsta aren.
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Styrelse med majoriteten

hyresgaster

Att det dr hyresgasternas onskemal som ska driva utvecklingen i Gardsten fortsatter att bevisa sig ndr man
1998 viljer nya medlemmar till Gardstensbostaders styrelse och genast gor den unik i sitt slag. Av bolags-
styrelsens sju ordinarie ledamoter ar sex hyresgaster, med det inflytande och ansvar som detta innebar.

Det var ovanligt d& och &nnu idag ar vi ensamma
i landet om en ledningsprofil dar alla ledamater
utom ordférande bestar av bolagets egna hyres-
gaster. Fran allra forsta borjan fick vi sjalva driva
rekryteringen av ledamoter till styrelsen, och
under aren har nya medlemmar ofta nominerats
av grannar och den egna personalen, tack vare
ett lokalt engagemang.

Ett uppdrag som kraver mod

Att vara direkt delaktig i de férandringar som sker
i ens eget bostadsomrade kan vara en utmaning.
Genom forvantningar fran familj och grannar till
exempel. Men fordelarna ar ocksd manga. Nar

hyresgaster finns med i ett bostadsbolags styrelse
fattas besluten av dem som berérs. Ledamdterna far
daglig inspiration av grannar och sin egen vardag
i bostadsomradet. Hyresgaster som far inblick i hyres-
vardens verksamhet kan ta tuffa beslut for att gynna
de boende pa sikt - och samtidigt hitta den lindrigaste
formen att genomfora dem pa. For att ge styrelse-
ledamaterna verktyg och kunskap att driva mot de
ambitiosa malen satsas det pa utbildning. Alla far
ga en styrelseutbildning och bli certifierad styrelse-
ledamot for Goteborgs Stad. Det forekommer aven
kurser och fortbildning for att till exempel kunna
forsta ekonomiska kalkyler.

ROSTER

Allan, boende pa Muskotgatan,

arets Gardstensbo 2011

"Jag har bott i Gardsten sedan 1979 och
trivs med naturen. Min fru och jag gar
ofta promenader i Dalen mellan dstra
och vastra Gardsten. Vi dricker dven ofta
kaffe pa garden med vara grannar eller
traffas i en samlingslokal om det regnar.”

FRAN GARDSTEN




Solhusen pa Kanelgatan
- den stora upprustningen borjar

De nedgangna husen i vdstra Gardsten &dr en av Gardstensbostédders forsta och storsta utmaningar.
Vi hade ett vixande underhallsbehov dar husen férfoll och manga lagenheter stod outhyrda. Det fanns ocksa
ett stort missndje hos de boende. Sa nar vi initierade ombyggnaden av det som skulle bli Solhus 1 sattes
hyresgdsterna i centrum for arbetet. Det var deras hem vi skulle in och forandra och darfor var det hogst
rimligt att deras 6nskemal skulle bli vigledande for besluten som fattades.

Intresset fran hyresgasterna var i sanningens namn
svagt i borjan. Fortroendet for de gamla hyresvard-
arna var inte stort och Gardstensbostader hade inte
heller hunnit etablera en narvaro tillrackligt starkt.
Manga tvivlade pa att de skulle fa ndgon mojlighet
att paverka pa riktigt. Men genom en hel del klurande
och ett metodiskt mobiliseringsarbete lyckades vi till
slut vécka Gardstensbornas engagemang.

Intressevackande informationsldagenhet

En informationslagenhet placerades mitt i omradet.
Den var renoverad med den planerade inrednings-
standarden och det fanns en modell och informations-

material att titta pa. Har kunde vi méta och samtala med
hyresgasterna och det fanns ett klotterplank dar de
kunde skriva sina 6nskemal och férhoppningar. Detta
gav oss ett riktigt bra grundmaterial for byggprojektet.

Hyresgastkontakter i flera steg

Vid det forsta motet som vi holl gallande ombygg-
nadsplanerna deltog ca 80 hyresgaster, och 20
anmalde sig for projektets planerade arbetsgrupper.
Nasta steg var besiktningen, dar projektledare och
besiktningsman besdkte varje hyresgast. Nu anmalde
sig 74 hyresgaster till de tankta arbetsgrupperna,
varav 54 blev varaktigt aktiva i det fortsatta arbetet.

Det var en helt fantastisk siffra d& det aktuella om-
radet med 255 lagenheter vid denna tid endast hade
150 hushall!

Atta engagerade arbetsgrupper

For att ta tillvara pa det lokala engagemanget bild-
ades atta arbetsgrupper, som bestod av hyres-
gaster, projektledare, sakkunniga och specialister
inom olika omraden. Som till exempel IT-experter
och arkitekter. Utifrdn hyresgéasternas input arbetade
grupperna bland annat fram forslag pa lGsningar for
las- och passersystem, gardsgestaltning, sophante-
ring och parkeringar. Tre arbetsgrupper gick ihop och
avfardade arkitektens forsta forslag for utformning
av den nya bottenvaningen. | samrad med arkitekten
utarbetade man istallet ett nytt forslag dar tvatt-
stugorna flyttades upp till markplan och utrust-
ades med stora fonster, automatisk belysning och ett
nytt bokningssystem med passerkort. Ett stort lyft
for den upplevda tryggheten. De nya tvattstugorna
skulle ocksa ligga i direkt anslutning till vaxthus och
gemensamhetslokaler.

Arbetsgrupper i Solhus 1:
+ Trygghet och sakerhet
+ Lagenheter

- Nya bottenvaningar

- Tvattstugor

-+ Miljo

- Gardar och utemiljo

+ Parkering och trafik

+ Antenn, parabol och IT

Solhusen - ett samarbetsprojekt med Gdteborg
Energi, Chalmers och Balco

Med avancerade planer pa att kombinera renovering
med soluppvarmning fick Gardsten plats i olika EU-
projekt, vilket gav visst ekonomiskt stod. Det forsta
solhusomradet, Solhus 1 ingick i ett EU-projekt som
ursprungligen kallades “Shine” och omfattade tre
gardar med 255 lagenheter, genomfordes pa total-
entreprenad med Skanska som huvudentreprendr
och Christer Nordstrom Arkitekter som ansvarig
arkitekt for ombyggnationen. Namnet Solhus valdes
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for att betona framtidsinriktningen vid ombyggnad av
ett miljonprogramsomrade, dar anvandningen av sol-
energi var en av flera dtgarder. Vi som hyresvard hade
dven en 6nskan att behalla ldga hyror och att gora det
majligt for hyresgdsterna att paverka sina egna kost-
nader, tillexempel med hjalp av individuell matningavel,
varme och vatten, bade kallt och varmt.

Solhusrenoveringarna omfattade bland annat:

- Solfangare pa taken, som forser kvarteren
med varmvatten.

- Balkonger glasades in for att skydda fasader,
minska varmeforluster och ge utokad anvandning.

- Oppna markvaningar i Solhus 1 glasades in och
fick vaxthus for hyresgasterna.

- | direkt anslutning till vaxthusen tillkom nya
lokaler som hyresgasterna disponerar.

+ Ny typ av sophantering med kallsortering och
kompostmaskiner. Dessa forvandlar hushalls-
avfall till jord som anvands i vaxthusen.

- Tillaggsisolering och energieffektiva fonster.

+ Narvarostyrd belysning i gemensamhetsutrymmen.

- Nya tvattmaskiner och torkrumsutrustningar.

- Nya energimarkta vitvaror i lagenheter.

- Installation av IMD-l6sning.

Utdver de miljdmassiga renoveringarna sag man
ocksa over det estetiska i entréer och trapphus, och
hela omradet fick ny fargsattning och ytterbelysning.
Solhusen stod klara for inflyttning &r 2000.

IMD - Individuell Matning och Debitering
Individuell matning och debitering av el, kall-
och varmvatten samt varme, ger manniskor
mojlighet att paverka sin egen forbrukning.
Forbrukar hyresgasten mer an vad som ingar
i grundhyran far man betala for det, férbrukar
man mindre blir det pengar tillbaka. Detta blev
mycket lyckat i Gardsten, och bidrog till bade
sankta driftskostnader och lagre hyror.



Resultatet: Stora besparingar i driftskostnader
Uppfdljningarna aren efter ombyggnationen visade
att driftkostnaderna sanktes rejalt genom en
minskning av byggnadernas varmebehov for upp-
varmning, ventilation och tappvarmvatten med 45 %
fran 5 000 till drygt 2 700 MWh/&r.

Vinster i flera dimensioner

| ett och samma renoveringsprojekt lyckades man
minska framtida underhall och energianvandning,
sdnka boendekostnader, tilldmpa modern ater-
vinningsteknik och uppna nya estetiska varden. Fran
o0ss pa Gardstensbostdder fanns dven en ambition
att sanka kostnaderna genom att minska antalet
led i byggprocessen. Denna ambition fick ner pris-
lappen med 20 miljoner nar Solhus 2 genomfordes
med 31 mindre skraddarsydda entreprenader. De
langsiktiga resultaten med forbattrad kommersiell
service, minskad skadegorelse, en trivsammare
milj6 och nya jobb at arbetssokande har bevisat bade
for de boende och for omvarlden att det lokala sam-
arbetet har varit meningsfullt. Solhusens tillkomst
och vard &r ett av de basta bevisen.

Och viktigast av allt: 97 % av 6nskemalen uppfylldes
Genom det unika greppet med hyresgastinflytande
vid renovering kunde man genomfdra hela 97 % av
de boendes onskemal i ombyggnationerna. Under
Solhusrenoveringarna fick vi erbjuda hyresgasterna
ldgenheter i andra omraden men nar arbetena var
klara valde manga att flytta tillbaka. Ovriga ldgen-
heter hyrdes snabbt ut, och nu lockade Solhusen
hit méanniskor fran bade narliggande stadsdelar
och andra delar av Géteborg. Men aven manniskor
som flyttade till G6teborg och inte hade nagon
direkt koppling till Gardsten lockades av léget och
den grona profilen.
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Hyresgastengagemanget har dven hallit i sig efter
renoveringarna. Hyresgastmotena har varit val-
besokta och de boende har involverat sig i en mangd
olika projekt, for allt fran pingisrum till planterings-
dagar i bade vaxthus och utemiljo.

Utmarkelser till Solhusen

Projektet har fatt stor uppmarksamhet saval inom
som utanfor landets granser med en mangd studie-
besok och tidningsartiklar i bade dagspress och
facklitteratur. Dessutom har Solhusen belénats med
en hel del priser under aren.

World Habitat Award

Under firandet av World Habitat Day i Jakarta
i oktober 2005, fick Solhusen i Gardsten ta emot
det prestigefyllda priset World Habitat Award. Pri-
set delades ut av Indonesiens vicepresident och
chefen for FN-organet UN Habitat. Mottagare var
arkitekten Christer Nordstrom tillsammans med
Stina Fransson och det var forsta gangen pa 20 ar
som ett bostadsprojekt i Sverige vann priset. Las
juryns motivering till hoger.

Arets Bygge
Ar 2000 var projektet nominerat i Byggindustrins tavling
Arets Bygge i klassen Arets ombyggnadsprojekt.

Basta Fargmiljo
Ar 2001 fick projektet pris i M3lareméstarnas tévling
om Basta Fargmiljo.

Stora Energipriset
Metoden for individuell matning av varme fick Stora
Energipriset ar 2002.

Illustrationerna visar resultatet fran uppféljning av varme-
forsorjning, elanvandning och vattenforbrukning;

« Fjarrvdrmebehovet (normaldrskorrigerat) minskade frén
drygt 270 till ca 145 kWh/8r/kvm

+ Elanvandningen minskade frén ca 50 till 35 kWh/ar/kvm

+ Vattenanvandningen minskade frén 2,36 till 1,63 m3/&r/kvm

miljo-, energimassiga och sociala
atgarderhar tillampats av detta
Mtidigare problemomrade i
GoteborgyVilket forvandlats till ett
omtyckt'och attraktivt bostads-
omrdde. Boendeinflytande i saval
planeringsprocessen som skotsel
och drift av omrddet bidrar till en
[ ycka“)tegrering av svenska
familjer och invandrarfamiljer.
Till detta bidrar inforande av
genﬁsamma utrymmen, sarskilt
de gemensamma véaxthusen.”

Gardstensbostader, vinnare av
World Habitat Award 2005




Huscheferna - den viktiga lanken

Listan nedan visar manga, men anda inte alla
punkter som faller under en huschefs ansvar.

Redan i dgardirektivet formulerades planen pa en

ny organisation med mycket kraftigt decentraliserat
ansvar. Personer som jobbade ndra hyresgasterna
skulle ha stora befogenheter och rapportera direkt
till vd. Har fick Gérdsten en unik lésning genom det som
kom att kallas "huschefer”. De fungerar som omrades-
ansvariga forvaltare, och varje huschef har ansvar
for ett specifikt omrade och flera hundra lagenheter.

Att vara huschef ar en viktig och komplex roll med
manga arbetsuppgifter. De skéter direktkontakten
med hyresgasterna och har egen beslutanderatt
i alla fragor som géller "deras” lagenheter. Inklusive
budget- och resultatansvar. Likt en pall vilar huschefs-
rollen pa tre ben. Ekonomi, teknik och socialt arbete.

Ekonomj 7
Teknik
Socialt arbete

—
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- Hyresgastkontakt med besokstid och telefontid
-+ Hyresgastaktiviteter

- Lagenhetsvisningar

- Ekonomi, fakturering, hyresfordringar

- Sociala projekt

- Underhallsplaner och verksamhetsplan

- Besiktningar

- Arbete med olovlig andrahandsuthyrning
-+ Storningsarenden

-+ Utemiljo och lekplatser

- Byggmoten

- Trygghetsgruppen (uppfdljning av deras

rapportering)

- SBA (systematiskt brandskyddsarbete)

- OVK (obligatorisk ventilationskontroll)

- Energioptimering/besparingar

+ Arbetsleda fastighetsskotare

- Handleda praktikanter, extraarbetare och

ungdomar (sommarjobbare)

- Stadkontroll

- Myndighetskontakt

- Parkeringsarenden - uthyrning och forvaltning
- Rattsliga provningar

- Polisdrenden

+ Forsakringsarenden

+ Presentationer inom och utanfor bolaget



DE FORSTA AREN 1996-1998

"En huschef maste gilla
att jobba med manniskor”

En som har riktigt bra koll pa huschefernas arbete
ar var fastighetschef Omar Shawki. Han bdrjade sin
karriar inom Gardstensbostader som trygghetsvard
2012. Dessutom &r han uppvuxen i Gardsten fran
ar 1991, har gatt i Gardstensskolan och varit med
i klubbar och foreningar dar han spelat bade fotboll
och basket. Idag bor Omar i Angered men Gardsten
har en speciell plats i hans hjarta. Det som en gang
lockade honom att soka tjansten som huschef pa
Gardstensbostader var framfor allt kontakten med
hyresgasterna, ansvaret och mandatet ute i omradet
som man forvaltar och de varierande arbetsuppgift-
erna. Omar lyfter fram att han verkligen har arbetat
med massor av olika saker under sina ar som hus-
chef. Allt fran att budgetera och driva renoverings-
projekt, till att hantera trygghetsarbete, handleda
sommarjobbare och starta upp hyresgastgrupper.

| rollen som huschef har han just uppskattat hyres-
gastkontakten och mojligheten att utvecklas i arbetet.
Att man kan planera och vara med i utvecklingen
av omradet samt vara involverad i princip allt som
hander i ens omrade. Dessutom gillar han sam-
arbetet med de olika avdelningarna och att vara
lanken ut mot hyresgasterna.

- Att bade fa jobba med méanniskor och férvalta fastig-
heter har blivit ndgot av min drivkraft i jobbet.

Det har ocksa kénts mycket bra att kunna vara en
del av manniskors vardag och att tillsammans med
dem alltid forsoka gora det lite battre har i omradet,
berattar Omar. Han &r ocksa sdker pa vad han tror att
en huschef behdver ha for egenskaper for att trivas
och lyckas i sitt arbete:

- Man behdver kunna lyssna, vara social, losnings-
orienterad samt ha en god och tydlig kommunikation
med hyresgdsterna. Framfor allt maste man gilla att
jobba med manniskor, vara intresserad av fastigheter
och ha hyresgasterna i fokus.

Nu har Omar tagit klivet fran huschef till fastighets-
chef. Dar ska han fungera som ett stod for huschef-
erna i deras arbete och hjalpa dem att kunna leverera
en sa bra service som majligt till hyresgésterna. Som
Omar sjalv uttrycker det:

- Hyresgasterna ska kanna att de blir sedda och horda.
Det betyder exempelvis att vi ar narvarande pa plats
i omradet och traffar vara hyresgdster, att vi ar till-
gangliga och lyssnar pa deras 6nskemal, asikter och
synpunkter samt att felanmalan omhandertas inom
rimlig tid.

Han framhaver att det ar viktigt att vi fortsatter

utveckla Gardsten utifrén de tre perspektiven pa
hallbarhet: det ekonomiska, det ekologiska och det
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OMAR SHAWKI

Fastighetschef pa Gardstensbostader.
Bakgrund: Borjade 2012 - 4 ar som trygghets-
vard och 8 &r som huschef.

"Jag trivs bast pa gardarna
bland hyresgasterna. Det ar
alltid roligt att traffa hyres-
gaster, se barnen leka pa
garden och kanna att man
ar en del av deras tillvaro.”

Gardstes
\ bostader
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sociala. Och fortsatter forvalta fastigheter ge-
nom varsam renovering dar manniskor kan
bo kvar i sina lagenheter efter renoveringar.
- Det ar viktigt for mig att vi gor det som vi
planerar att gora. Att vi tidigt kan identifiera
behovet och planera och arbeta langsiktigt,
sager Omar.

| framtiden vill han se att Garsten tar ytter-
ligare ett steg framat och ldmnar listan Gver
utsatta omraden. Han pekar pa att det &r viktigt
att vi har ett gott samarbete med de 6vriga
fastighetsdgarna i omradet, for att kunna ut-
veckla ett battre Gardsten tillsammans.

Langsiktig forvaltning, ndra hyresgdsterna

| grund och botten ar huscheferna forvaltare av
hus och lagenheter, och planerar langsiktigt for
drift och funktion i "sitt” omrade. Men de soci-
ala vinsterna av deras omfattande arbete ar
minst lika viktiga. De har en stor roll i att skapa,
underhalla och utveckla fungerande relationer
med badde hyresgdster och alla som vistas i
Gardsten. Idag ar 2024 &r huscheferna atta till
antalet och forvaltar tillsammans bolagets alla
hus som innefattar runt 2 800 lagenheter.

Nagra av huscheferna borjade sina karriarer
inom bolaget som trygghetsvardar. Och nagot
som vi tycker bade ar viktigt och fordelaktigt ar
att i princip alla har gatt forvaltarutbildningen
pa Fastighetsakademin. Vi kommer snart att
beré&tta mer om bade Fastighetsakademin och
Trygghetsgruppen, men om du vill ldsa direkt
sa ta dig till sidorna 30 respektive 38.
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Gardstensbyran - ett initiativ
for okad sysselsattning

Under Gardstensbostaders forsta ar sjosatts ytterligare en satsning som blivit tongivande for stadsdelen.
Gardstensbyran. En liten avdelning med stort engagemang och hjarta. Byran skulle arbeta for att skapa fler
jobb, utbildningar och forutsédttningar for lokalt foretagande. Den startades i liten skala med inriktning pa
arbetsldsa vuxna, fortsatte med feriejobb fér ungdomar och har sedan dess utvecklats bade talmodigt och

vaghalsigt till en nyckelfaktor for Gardsten.

Tillsammans med samarbetspartners fran narings-
och foreningsliv har Gardstensbyran och Gardstens-
bostader byggt upp ndgot vardefullt, som verkligen
gor nytta och ger patagliga resultat. Sedan starten
har vi fullbordat sju vuxenutbildningar inom bland
annat bygg och fastighet, stad och butik. Vi erbjuder
alltid Gardstens ungdomar de tjanster vi behdver
tillsatta vid alla ferier hela aret. Och varje sommar
anstaller vi mellan 120-150 ungdomar till olika
typer av sommarjobb. Det kan till exempel rora sig
om att arbeta med att gora fint i utemiljon, halla

ordning i grovsoprummen, eller att dela ut reklam
och information till hyresgasterna.

| skrivande stund har Gardstensbyran formedlat
over 4 000 arbetstillfallen och manga ar de barn
och ungdomar som hgjt kvaliteten pa sin skolgang
eller sin fritid och dérmed fatt framtidstro samt en
storre delaktighet i samhéllet. Hur Gardstensbyran
har initierat den mycket uppskattade seglarskolan
och andra satsningar pa en aktiv fritid kan du l3sa
mer om pa sidorna 44-49.




ROSTER FRAN GARDSTEN

Lubna med dottern Emily,

boende pa Saffransgatan

"Det basta med Gardsten ar att det

ar ett fornyat omrade och det finns

hopp om att det ska bli mer levande

och befolkat, da vi inte upplever att vi

ar langt fran centrt 3genhetern

ar rymli ort
ed

Social upphandling
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Gardstensbostdder har sedan bildandet 1997 arbetat med olika upphandlingsmodeller dér social, ekonomisk
och ekologisk utveckling ges en framskjuten roll. Ett led i den sociala dimensionen &r att anvdnda den
offentliga upphandlingen for att minska arbetslosheten och dka sysselsattningen bland hyresgasterna.

N&r vi startade Gardstensbyran fanns inte begreppet
"social upphandling”. Men vi forsdkte anlita lokala
bolag nar vi kunde och hade som standard att skriva
in "bor-krav” om att anbudsgivare i offererade upp-
drag skulle anlita Gardstensbor som stod langt fran
arbetsmarknaden. Nar vi blev inkluderade i Lagen
om offentlig upphandling, LOU, sag vi mégjligheten
att skarpa detta ytterligare, och tillampa social upp-
handling genom "skall-krav”.

Hur det fungerar

Offentlig upphandling ar den process
som offentliga myndigheter
anvander for att gora inkop. | EU-
kommissionens handledning lyfts
socialt ansvarsfull offentlig upp-
handling fram som ett effektivt
verktyg for att uppna EU:s mal for
att framja hallbar utveckling inom det soci-

ala omradet. Sarskilt stdd kan riktas mot arbetsta-
gare med samre forutsattningar for att underlatta
deras intrade pa arbetsmarknaden. Detta genom
att offentliga myndigheter vidtar dtgéarder som
stimulerar foretagen att oka antalet anstallda.

Gardstensbostader har arbetat omfattande med
social hdnsyn och har séarskilt fokuserat pa att stod-
ja arbetslosa invanare i Gardsten. Vi har genomfort
flera initiativ och program som syftar till att forbattra
och oka deras mojligheter till sysselsattning.

Win-win for alla parter

Att 6ka upphandlingar av tjanster med krav pa social
hansyn &r ett prioriterat mal i Goteborgs Stad och

29

nagot som blivit en framgangsfaktor i Gardstens-
bostaders arbete. Darfor innefattar skall-kraven i
vara upphandlingar att entreprendrer ska erbjuda
anstallning till arbetssokande. Anstallningen ska
minst motsvara den tid som upphandlingsfore-
malets avtal stracker sig, men behdver inte vara
kopplad p& annat s&tt an i tid till vart avtal/pro-jekt.
Dessa mal skapar en méjlighet for den upphandlade
entreprendren att tillsammans med oss arbeta med
integration pa ett langsiktigt och hallbart s&tt. Detta
ar vi pa Gardstensbostader ocksa noga
med att lyfta i marknadsforingsmas-
siga sammanhang dar tillfalle ges. Vi
ser social upphandling som en win-
win for alla. For individen, arbetsgiv-
aren och samhallet.

Effektiv rekrytering

Rekryteringen sker antingen genom Gard-
stensbyran eller genom leverantdrens egna
rekryteringsaktiviteter bland boende i stadsde-
len. Som resultat kan entreprendren spara tid och
rekryteringskostnader, samtidigt som vi tillsammans
hjalper en arbetssokande hyresgdst in pa arbets-
marknaden. | flera fall kan vi pd Gardstensbostader
vara en god referens for de arbetssokande. Det
hander ocksa ofta att vi kan tipsa om arbetssdkande
som redan arbetat extra hos oss, vilket ocksa bidrar

till en tryggare rekryteringsprocess.



MILLENNIESKIFTET (1999-2001) Babak, driver Babak Kott &
Chark i Gardsten sedan 1994.
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Effekter kommer snabbt

Redan innan millennieskiftet kommer tydliga tecken och bevis pa att fordndringens vindar blaser pa
Gardstensberget. Vi har sjilva behévt driva omradets enda matbutik for att invanarna ska kunna handla mat
pa hemmaplan, men till var stora gladje valjer nu HP Matmarknad att ta 6ver och etablera sig i Gardsten.
Att en ny extern aktor tar 6ver dr jattepositivt! Andra positiva hindelser &r att Gardsten far bensinstation
och postkontor igen. Dessutom 6ppnar Blomsterlandet, ett gym och en videobutik. Sddana saker &r svara

for oss att &stadkomma sjidlva, men bygger pa att foretagen ser Gardsten som ett intressant omrade.

Minskade hyror och dkad trivsel

1999 har vi genomfort flera trygghetssatsningar i
bade vara hus och i form av nya métesplatser for de
boende. Dessutom gor vi ocksé en hyressdnkning
pa 5,8 %, vilket ar mest i hela Sverige. En hyresniva
som vi sedan héll under de kommande 2 dren. De
boende ger oss som hyresvard kraftigt hojt betyg
och 6kningen &r storre an ndgot annat bostadsbolag
nagonsin gjort tidigare. Det firar vi sdklart med tarta
tillsammans med vara hyresgdster.

Positiva vindar for lokal handel

Ar 2000 f8r G&rdsten nya tillskott i form av fargbutik,
fiskaffar, restaurang, lassmed och ett nytt café. Gard-
stens Foretagscentrum vaxer och ett nytt byggfore-
tag Oppnar. Att fler verksamheter valjer att etable-
ra sig i Gardsten ar viktigt for ett levande omrade
och vittnar igen om en ny framtidstro. Genom ett
samarbete med Bohusbanken far vi antligen en ut-
tagsautomat i centrum, vilket blir en stor succé. Alla
kanske inte minns den tid nar de flesta kdp gjordes
med kontanter men en uttagsautomat gjorde stor
skillnad for de lokala naringsverksamheterna. For
nar manniskor kan ta ut pengar pa hemmaplan kan
de ocksd handla pa hemmaplan. Vi har dven arbetat
hart for att utveckla IT- och teknikldsningar i Gard-
sten. Till exempel borjar bredband dras in i husen.
Det var ingen sjalvklarhet da, &ven om det &r svart
att tanka sig livet utan internet idag.

Fastighetsakademin
En viktig satsning pa utbildning genomfors genom

det som senare blir Fastighetsakademin. D& hette
det "Bygg- och fastighetsutbildningen” och starta-
de i Gardsten genom ett samarbete mellan oss och
ledande utbildare och féretag i byggbranschen. Ar
2000 tar de forsta 20 eleverna examen och gar vidare
till anstallning eller egna foretag. Idag ar Fastighets-
akademin en popular yrkeshdgskola i Hogsbo som
dgs och drivs av ett 60-tal, bade kommunala aktdrer
och privata fastighetsbolag, primart verksamma i
Vastsverige. Sedan starten har man utbildat flera
tusen elever och merparten ar idag verksamma i
fastighetsbranschen, som projektledare, ingenjo-
rer, forvaltare, tekniker, chefer med mera. Men allt
hade som sagt sin borjan har i Gardsten. Manga som
arbetar eller har arbetat hos oss pa Gardstensbosta-
der har fatt sin utbildning genom Fastighetsakade-
min. Varje ar tar vi emot praktikanter fran skolan och
som vi tidigare namnt ser vi garna att de huschefer
vi rekryterar har gatt Fastighetsakademins forvaltar-
utbildning eller motsvarande utbildning.

Frén ett tongivande byggprojekt - till ndsta

Ar 2000 &r ocksd &ret da vi fardigstiller de forsta
renoveringsprojekten i Solhus 1, vilket innebar att 255
ldgenheter ar redo for inflyttning fran bade nya och
gamla hyresgdster. | slutet av aret formulerar styrelsen
aven en vision for det fortsatta forandringsarbetet
i omradet. En text som ska utgora grund och vag-
ledning for Gardsten under de kommande &ren.
Med s& ambitidsa visioner finns ingen tid for vila. Vi
fattar istallet beslut om nasta stora byggprojekt, och
pabdrjar planerna for framtiden i Gardstens Gstra delar.
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Vision Gardsten 2007:

"En stadsdel med aktiva invadnare.
Ett bostadsomrade dar manniskor
tar ansvar for den miljo de lever i.
En plats dar mangfald inte bara
betyder att mdnga olika tankesatt
och livsstilar, olika nationaliteter,
religioner, dldrar och erfarenheter
finns representerade utan att dessa
verkligen samexisterar, samverkar
for att skapa en langsiktig sund och
trygg miljo. Ett bostadsomrade dar
den nya generationen, traktens barn
och ungdomar, tror pa framtiden.”

Visionen antogs av styrelsen 12 december, 2000.
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Vill du ldsa mer om

Nya metoder for dkat hyresgastinflytande
Hyresgasternas paverkansmojlighet var pa inga satt
mindre an i Solhusprojekten. Istallet vaxlade vi upp.
Utover kontinuerliga boendemoten, utstallningar
och aterkommande information i Gardstensbladet,
genomfordes en "framtidsverkstad” for att kunna
fanga upp idéer och 6nskemal - och fér samrad mellan
arkitekter och hyresgdsternas representanter. Det
anordnades dven "gaturer”, det vill sdga under-
sokande promenader i kvarteren, dar hyresgasterna
kunde formedla vad de uppskattade av det befintliga
och vad som gérna fick andras pa. Man ville definiera
vad som skapade vantrivsel, for att kunna undvika
och planera bort detta i nasta skede.

~ ol oll&

arbete till ett 50-tal personer fran Gardsten under om-
byggnadstiden. Ett stort antal personer erbjods ocksa
fortsatt anstéllning hos entreprendrerna efterat.

Terrasshusen - "Arets Byggen”

De sista Terrasshusen och omgivande kvarter stod
klara under 2005 och forutom néjda och stolta hyres-
gaster fick projektet aven mycket positiv uppmark-
samhet i bade dags- och fackpress. Nagra fina kronor

"miljonprogrammets nya ansikte”? p& verket dr ocks& de priser som arbetet i Gstra Gard-
Smart aterbruk sten har resulterat i. Aret efter sitt fardigstillande
For de milj6- och hallbarhetsmassiga aspekterna  fick Gstra Gardsten pris i tdvlingen "Arets Byggen
i renoveringen av Terrasshusen fanns gott om under- ~ 2005”, som arrangerades av tidningen Byggvarlden
lag och viktiga lardomar fran arbetet med Solhusen.  och som anses vara samhallsbyggnadssektorns

For Terrasshusen ingick dven en dimension av  mest prestigefyllda pris.

En omfattande rapport om Terrasshusen
och forvandlingen i dstra Gardsten finns
att lasa i publikationen "S& fick miljon-
programmet ett nytt ansikte”, som har
givits ut av Boverket. Du hittar den

Terrasshusen

pa gardstensbostader.se.

N&r upprustningarna hade kommit till 6stra Gardsten fanns liknande problem med eftersatt underhall
och vantrivsel som i den vastra delen. Men en annan betydande dimension i problematiken handlade om
skala. Det vill sdga den kilometerldnga betongmur av atta vaningar héga bostadshus som klov Gardsten
pa langden. En symbol for de allra sdmsta sidorna av miljonprogrammets arkitektur.

Det blev snabbt tydligt att en renovering skulle krava
storre ingrepp, bland annat genom att ge bebyggel-
sen manskligare matt. Tillsammans med Liljewall
Arkitekter tog vi fram tidiga skisser som véckte Gard-
stensbornas gillande. Har hade husens silhuett och
skala andrats vasentligt. Den kompakta muren hade
brutits upp och flera av husen skulle fa terrasser vanda
mot besokaren. Genom en begransad demontering av
husens gavlar, varav tva genomgick storre forand-
ringar, mojliggjordes spannande terrasslagenheter.
Det skapades ocksa vélbehovlig luftighet, ljus och nya
motesplatser mellan husen.

Lill-Salvia blir Salviaterrassen

Langst ner i projektomradets sodra del lag det som
kallades Lill-Salvia, som bestod av tvd nedgangna
femvaningshus. Dessa hus tog vi helt bort for att
fa mojlighet att gora plats for smahusbebyggelse
som saknades i Gardsten. Nagra ar senare blev det
verklighet, nar Egnahemsbolaget byggde ett helt
omrade med parhus i det som idag &r kdnt som Salvia-
terrassen. Aven har lyckades man ta in idéer och
onskemal fran Gardstensbor, sa att trddgardarna
utformades for att ta tillvara mojligheter for bade
gemenskap och avskildhet.
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storre ombyggnationer och demoleringsarbeten. Har
sag man att de befintliga bostadshusens betong-
element kunde demonteras och fraktas till en
betongkross inom omradet. Det krossade materialet
kunde efter miljoriktig hantering sedan anvandas
for att bygga vagar och som markunderlag for det
nya smahusomradet. Nar man rev Lill-Salvia fick
man dessutom mojlighet att i samarbete med en
driftig entreprenor salja demonterat material som
bland annat takplat, parkett, skap, dorrar, porslin
och elcentraler med mera pa andrahandsmarknaden.
Vi har aldrig gillat att slanga sant som fungerar.

Samarbete pa alla nivaer

Arbetsmetoden med hdg grad av informations-
delning och gott samarbete mellan hyresgaster och
bostadsbolag gav bade viktiga insikter och skapade
fortroende for ombyggnadsplanerna. Det ledde till
att vi snabbt i processen kunde forverkliga hyresgas-
ternas tre framsta onskningar: tvattstugor i entré-
plan, overnattningsrum for slakt och vanner, och
en samlingslokal. Genom var egen arbetsférmed-
ling Gardstensbyran kunde entreprendren erbjuda
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Stora Samhallsbyggarpriset

Pa den stora Samhéllsbyggardagen, tisdagen den
30 maj 2006 pa Minchenbryggeriet i Stockholm,
delades Stora Samhallsbyggarpriset ut till Gard-
stensbostader och Liljewall Arkitekter. S har 16d
juryns motivering, som gjorde oss mycket stolta:
"Stadsdelen Gardsten utanfér Géteborg har utveck-
lats fran att vara en av Sveriges mest problem-
tyngda fororter till ett attraktivt bostadsomrade
med stora sociala och miljomdassiga kvaliteter.
Gardstensbostédder har varit den centrala aktéren
i denna forvandling, och man har medvetet anvant
sig av rollen som fastighetsdgare och byggherre
for att leda och stédja en social utvecklingsprocess.
Ombyggnadsétgéarderna i sig signalerar férdndring,
men lika viktigt dr att byggprojektet har fungerat
som arena for att mobilisera lokala krafter. De bo-
ende har involverats i planering och férvaltning och
man har aktivt verkat for att skapa praktikplatser
och arbetstillfallen. Med visioner, engagemang och
kunskap har Gardstensbostéder vidgat perspektivet
fran byggande till samhé&llsbyggande.”



Varsam renovering

- en ledstjarna i vart arbete

Redan ndr Solhusprojekten drog igang etablerade vi ett nytt tankeséatt for hur man skulle ténka och arbeta
med renoveringar i Gardsten. Med malet att behalla de ldga hyrorna kravdes andra angreppssitt och ett
nytt satt att arbeta. Inte minst krdavdes kompetenta och engagerade medarbetare och, som alltid, en nédra

dialog med hyresgasterna.

Hyreshojningar pa 20-50 procent &r inte ovanliga
efter en renovering. Det betyder att renoveringar kan
satta hyresgdster i ekonomiska svarigheter eller gora
sd att de inte kan bo kvar alls. Familjer kan tvingas
dela pa sig nar mor- eller farforaldrar maste flytta till
ett billigare omrade och plétsligt funkar inte familjens
system for barnpassning langre. Laga hyror ar darfér
ocksa en frdga om social trygghet, som vi &r noga
med att inte bryta. Varsam renovering &r ett av vara
skarpaste verktyg for att halla hyresnivan lag.

Programmet Hel-o-Ren

P& Gardstensbostader sker tillampningen av var-
sam renovering genom programmet Hel-o-Ren, dar
renovering ses som en del av underhallet och inte
medfor ndgra hyreshgjningar. Synséttet "vi river ut
det ocksa n&r vi anda &r igang” &r bannlyst hos oss.
Varsam renovering bidrar inte bara till att halla laga
hyror utan framjar en hallbar utveckling.

Vill du inspireras och dra lirdomar av vart arbete med delade entreprenader? D3 kan vi rekommendera rapporten

"Fran tva till 120 anbud” som vi pa Gardstensbostader har skrivit tillsammans med Boverket. Den ligger lankad
pa gardstensbostader.se.
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MILLENNIESKIFTET (1999-2001)

Exempel inom Hel-o-Ren:

Badrum

Pa Gardstensbostader renoverar vi 30-50 badrum per
ar, men bara de som &r i behov av renovering. Innan
1997 tog man hela trappuppgangar i taget, men detta
arbetssatt ar nu borta. Har handlar det om att se till
detaljerna, att inte byta ut en fungerande blandare, bad-
kar eller ett tvattstall som ar ndgra ar gammalt bara for
att ovriga delar av badrummet behdver renoveras. Att
kunna fa ut tio ars livslangd till pa ett badrum underlattar
stort ndr man vill halla kostnaderna nere.

Relining - renovering av ror

Stamrenovering med stambyte kostar stora pengar.
Gardstensbostader anvander uteslutande metoden reli-
ning, dar man bygger nya ror inuti de gamla. Relining
kostar mycket mindre och i arbetet behdver entrepre-
noren bara tillgang till trapphus och lagenhet i fem
dagar. Och hyresgasterna kan bo kvar i lagenheten
under tiden. Ett stambyte tar i jamforelse 6-12 veckor
och medf6r ofta att man maste byta alla tatskikt i bad-
rum, grovkok och wc. Och dessutom ordna med ersatt-
ningsldgenhet for de boende under tiden.

Fonsterbyten

Vi arbetar for att minimera antalet mellanhander och
vill undvika prispaslag. Traditionellt handlar man upp
bade arbetet och fonstren i ett paket. Vi handlar istallet
upp fonstren for sig via HBV (Husbyggnadsvaror), som
ar allmannyttans inkdpsfunktion. HBV gor samordnade
upphandlingar av mycket stora volymer och gor att vi
kan kopa kvalitetsfonster till bra priser. Dar har vi hittat
fonster som ar taliga emot vader och vind, vilket ar
nodvandigt med fastigheternas utsatta miljo har uppe
pa Gardstensberget. Monteringen upphandlas sedan
separat och darmed kan monteringsfirman heller inte
gora nagot ekonomiskt paslag pa fonstren.

Belysningsarmaturer

Det gar att gora stora besparingar nar det géller belys-
ning och armaturer. Ett exempel ar nar vi forbattrade
belysningen i trappuppgéngar genom att bygga om 105
armaturer och forse dem med LED-plattor. | armatur-
erna satt kompaktlysror som ofta kranglade. Istéllet for
att byta ut hela armaturerna installeras LED-plattor
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i de befintliga armaturerna. Att byta ut dem hade kostat
tre ganger sa mycket. Dessutom hade elektriker behovt
dra nya kablar, vilket hade ckat kostnaden ytterligare.
Vi fick fem ars garanti pa LED-plattorna, som dessutom
har cirka fyra ganger sa lang brinntid som traditionella
kompaktlysror. En lysande l6sning!

Renovering av kdk

Vi renoverar inte kok omradesvis. Det &r punktinsatser
och behovsstyrd renovering som galler. De robusta
gamla stommarna och hyllplanen haller mycket hogre
kvalitet an dagens standard, sa dessa sparas och det
monteras istallet nya frascha luckor och ladsatser med
mjukstangare. Vi behaller dven de stora rostfria disk-
bankarna som haller hog kvalitet. Om man hade rivit ut
allt i koken skulle det inneburit att hyresgasterna varit
utan kok i minst en vecka. Nu gar monteringen istallet
pa en dag.

Behall det som fungerar

Vi har tillampat varsam renovering inom en rad andra

omraden och kommer fortsatta att gora det. Har ar

nagra fler exempel:

- Behall platta tak. Tilldggsisolera taken och lagg
tatskiktsduk. Kontrollera taken vart femte ar.
Livslangden ar minst 20 ar och platta tak ger goda
forutsattningar for solceller.

- Behall fungerande byggdelar, till exempel loft-
gangsfronter av stenskiva. Tvatta och mala istallet for
att byta.

- Anvand delade entreprenader istallet for total-
entreprenad. Det ger mycket lagre kostnader och
storre byggherreinflytande.

Delade entreprenader sparade 20 miljoner

Just delade entreprenader istallet for totalentre-
prenader ar en annan strategi som inneburit kraftigt
minskade kostnader. Vi kunde redan 2004 redovisa
ett praktexempel genom att andra en upphandling och
ga fran tva till 120 anbud for att renovera ett omrade
med 243 lagenheter i Solhus 2. Slutresultatet blev att
kostnaderna minskade fran 78,7 miljoner med total-
entreprenad till 58,7 miljoner med delad entreprenad.



Ellen, boende pa Saffransgatan
"Jag har bott i Gardsten sedan
1971 och har alltid uppskattat den
starka gemenskapen som finns har.
Aven narheten till naturen dr nagot
jag tycker om.”

ROSTER FRAN GARDSTEN

MILSTOLPAR OCH NYA INITIATIV

Vi firar fem ar som utvecklingsbolag

2002 halls vinter-0S i Salt Lake City och det &r valar i Sverige. Vart utvecklingsarbete har nu pagatt i fem
ar och det firar vi med fest i dagarna tre i Dalen. Uppe pa Gardstensberget arbetar vi hart for att férbattra
kommunikationerna och skapa battre forutsattningar for det lokala foretagandet. Dessutom startar vi ett
initiativ som kommer att ge en vasentlig dkning av trygghetskanslan och bidra till minskad brottslighet.

Ny busslinje - dntligen!

Vid den har tiden hade vi sedan lange haft ett pro-
blem med daliga kommunikationer till Gardsten.
Angered ar det enda stora bostadsomrade i Goteborg
dar sparvagnarna vander utan att ha natt fram till dit
de flesta bor. S alternativet for Gardstensborna var
avstigning for byte till buss i Angereds Centrum. Och
turtatheten till Gardsten var inget att skryta med.

Vivar inte alls nojda med laget och efter mycket arbete
och bearbetning av Vasttrafik lyckades vi i slutet av
aret fa beslut pa att starta busslinje 173 mellan Gard-
sten och Centralstationen! Den l6sningen fick vi till slut
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pa plats genom att ata oss att delfinansiera busslinjen
de forsta tva aren. En lGsning som inte ar speciellt
vanlig for ett bostadsbolag. (Men sedan &r vi inte vilket
bostadsbolag som helst heller). Den nya busslinjen
ar inte bara till nytta fér de boende i Gardsten, for
nu 6kar ocksa det privata naringslivets narvaro. Sex
nya foretag etableras i Byggcenter Nordost och hela
Foretagscentrum vaxer.

Gardstensbostdder véxer ocksd. Genom beslutet att
kopa husen pa Timjansgatan och Saffransgatan i om-
radets norra del &ger vi nu alla hyresratter i Gardsten.
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Gruppen som skapar trygghet

365 dagar om aret

Aren runt millennieskiftet upplevdes Gardsten som ett av de trygghetsmaissigt simsta omradena i Sverige.
Brottsligheten var hog och antalet anmalda brott ldg 6ver genomsnittet i Goteborg. Manniskor vagade knappt
g3 ut om kvillarna. Ar 2002 startades Trygghetsgruppen, genom ett samarbete mellan Gardstensbostéder
och Storstadssatsningen, som var ett statligt atgardspaket riktat till landets mest utsatta stadsdelar.

Trygghetsgruppen skapades for att 6ka bade trivsel
och trygghet for alla som bor och vistas i Gardsten.
Fran bérjan handlade det framst om att trygghets-
vardarna skulle rondera i omradet, félja Gardstens-
bor fran bussen, medla i konflikter och borja etablera
relationer med de boende. Ett viktigt och inlednings-
vis stékigt uppdrag. De forsta tva aren finansierades
Trygghetsgruppen inom ramen for samarbetet men
sedan 2004 ar det enbart Gardstensbostader som
star for finansieringen. Efter hand har gruppens
arbete ocksa kunnat utvecklas och man utfor idag
manga fler tjdnster for hyresgdsterna.

Trygghet i Centrum

Synlighet, tillganglighet och tillit har alltid varit
nyckelord for Trygghetsgruppen, som har ansvar
for fastigheter och lokaler i Gardsten under kvéllar
och helger som en fastighetsjour. Alla handelser och
tjanster rapporteras till huscheferna. Sarskild vikt

Polisanmidlda brott i Gardsten.
Antal brott per 1000 invanare.
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Gardsten GGteborg

ldggs vid Gardsten Centrum och narvaron ar mycket
uppskattad av foretagare och butiksagare. Arbetsti-
derna ger mojlighet att vara ute och traffa hyresgas-
terna. Man lyssnar pa vad de har att saga och tar sig
dven tid att prata med barn och ungdomar i lugn och
ro. Man satter granser och bygger relationer.Saddant
skapar fortroende. Om en ruta krossas nagonstans
i stadsdelen sa brukar gruppen snart veta vem som
gjorde det. Om det hettar till mellan ungdomsgrup-
per i omradet sa griper Trygghetsgruppen in och kan
undvika att det gar till konflikt.

Trygghetsvandringar & trygghetsmassa

Dialogen med hyresgasterna ar grundlaggande for
ett framgangsrikt trygghetsarbete. En gang om aret
genomfors trygghetsvandringar, dar man tillsam-
mans identifierar otrygga platser och forslag pa atgar-
der gds igenom. Hyresgasternas énskemal protokoll-
fors och Gardstensbostader utfor dtgarderna sa snabbt
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Gardsten exkl. bedragerier ‘ Goteborg exkl. bedragerier

som majligt. En gang om aret inbjuds hyresgasterna
till en trygghetsmassa dar ocksa representanter for
polis, SDF Angered, fritidsgarden, réaddningstjanst,
skola och andra aktdrer finns pa plats.

| Trygghetsgruppens arbetsuppgifter finns annu fler
trygghetsskapande atgarder, som inventering av
belysning inomhus och utomhus, och inventering av
mopeder. Om man upptdcker en stulen moped ska
den vara borta fran omradet inom en vecka.

Bred kompetens och goda sprakkunskaper
Trygghetsgruppens anstallda har bred kompetens,
vilket ar helt nédvandigt. Inte minst nar det galler
sprakkunskaper. | Gardsten har 86 procent av hyres-
gasterna utlandsk bakgrund. De som ingar i Trygg-
hetsgruppen kan tillsammans prata 8-10 olika sprak.
Sa gott som alla anstéallda har dven gatt kursen UGL,
Utveckling av Grupp och Ledare. Den ar ursprungli-
gen framtagen av Forsvarshogskolan men anvands
sedan manga ar tillbaka ocksa av aktorer utanfor
Forsvarsmakten.

"Det &r inte bara att starta en Trygghetsgrupp och
tro att allt lGser sig. S& enkelt &r det inte. Det géller
ocksa att ge dem nédvéndiga resurser och stéd.”
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Citatet kommer fran Jarl Silverberg, tidigare univer-
sitetsadjunkt i psykologi vid Forsvarshogskolan, som
varit med och utbildat personal hos Gardstensbosté-
der anda sedan bolaget startades.

Arbetet har gett resultat

Genom manga ar och talmodigt trygghetsarbete
har de boende idag stort fortroende for Trygghets-
gruppen. De har god personkannedom och tilltalar
hyresgasterna vid namn nar de mots. Samtalen fors
hemma hos hyresgdster, pa garden, i centrum eller
pa andra stallen - utan tidspress. Man har sam-
verkan med andra aktorer i omradet. Till exempel
polis, skola, raddningstjanst, foreningar, socialtjanst,
stadsdelen och fritidsgarden.

Gardstensbostdders samtalsstatistik ar ett matt
pa hyresgasternas fértroende for medarbetarna i
gruppen. Under ett ar rings det fyra ganger fler sam-
tal till Trygghetsgruppen &n till Gardstensbostaders
jourtelefon hos SOS Alarm.

Och brottskurvan talar sitt tydliga sprak:
Ar 1997 hade G&rdsten 194 anmilda brott per tusen
invanare. Det var hogre dn genomsnittet for hela
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Goteborg. Det malmedvetna arbetet har gjort att
kurvan G6ver anmalda brott pekar brant nerat. Nu &r
siffran 80 anmalda brott per tusen invanare, vilket
ar langt under genomsnittet i Goteborg. D& ska man
ha i atanke att manga fler bor i Gardsten idag, ar
1997 var invanarantalet 6 500 vilket nu har dkat till
over 10 000.

Jehan Mansour ar idag anstalld som Forvalt-
nings- och sakerhetschef pa Gardstensbostader,
men han borjade som trygghetsvard redan nar
initiativet startades 2002. Han vittnar om att det till
en borjan var ett tufft och utmanande jobb. Det var
mycket stok och problem i omradet

och Jehan berattar:

- Gardsten Centrum var under

de dren mest problematiskt ur
trygghetssynpunkt, da det var en

central plats for kriminella natverk. Det fanns aven
utmaningar pa badde Muskotgatan och Salviagatan.
Sedan kopte bolaget norra Gardsten. Och dér fanns
det ocksa problem. Uppdraget var i bérjan otydligt
och under resans gang var man tvungen att hitta
ett meningsfullt arbetssatt anpassat efter behovet.

Jehan berédttar att han upplevde att Gardsten
borjade forandras trygghetsmassigt under 2004~
2005. Skadegorelsen blev mindre och Trygghets-
gruppen kunde bygga relation med ungdomarna.
Det skapade tillit och man kunde ta tillbaka gatan
och arenan. Idag finns inga specifika platser som
han upplever séarskilt otrygga, utan man far foku-
sera trygghetsarbetet pa olika platser dér ungdomar
hanger och vistas.

For att gora ett bra jobb som trygghetsvard fram-
haver han att det kravs hog social kompetens och
vilja att jobba med manniskor. Sedan 2016 ar Jehan
nu Forvaltnings- och sakerhetschef p& Gardstens-
bostdder, och ar séker pa att hans bakgrund som
trygghetsvard, samordnare och trygghets- och
sakerhetsansvarig har starkt honom i rollen. Han
har fatt med sig det operativa tdnkandet, att kunna
jobba nara hyresgasterna och nara fastigheterna.
- Det gor att jag, utifran ett helhetsperspektiv, kan
fatta beslut som bade gynnar hyresgéasterna och
ar bra for fastigheterna, sager Jehan.

Han ser flera utmaningar for

Gardstens framtid, sett ur ett trygg-

hets- och sakerhetsperspektiv:

- Forst och framst ar det skolan.

S3 lénge vi inte har en fungeran-
de skola kvarstar en stor utmaning att fortsatta
jobba med trygghet och sakerhet. Det pagar ocksa
ett arbete med att aktivera foreningslivet och ci-
vilsamhallet, vilket bidrar till ett tryggare omrade.
Och att boende tar ansvar for sitt omrade.

Jehans karridr inom Gardstensbostader ar nu mer dn
20 ar lang, och han férklarar anledningen till att
han stannat sa lange inom bolaget:

- Jag kanner att jag kan gora skillnad. Med den bak-
grund jag har sa ser jag att det finns ett stort behov,
dar mina kunskaper kan anvandas for att tillfora
mycket i utvecklingen av Gardsten. Det betyder ocksa
mycket att Gardstensbostader &r en bra arbetsgivare
som tar hand om bade personal och hyresgéster.
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"Jag gillar vastra Gardsten,
dar ar sma gardar, det ar
familjart och alla kan traffa
alla. Barnen leker och for-
aldrarna tar en'kopp kaffe.”
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2005 - Boutstillning i Gardsten

Den 25 augusti till 4 september 2005 var Gardsten uttaget som ett av tre omraden som skulle visas pa den
stora boutstéllningen - Bo i Goteborg. De andra tva omradena var Amhult - Tradgardsstaden i Torslanda

och norra Alvstrandens bebyggelse vid vattnet.

Har visades Gardstens framgangar upp for gote-
borgarna, byggbranschen, bostadsforetag och andra
besokare fran bade nér och fjdrran. Var utstallning
kallades "Miljonprogrammets nya ansikte” och har
fick man uppleva just hur Gardsten pa nagra ar
forandrats, frén ett nedslitet gratt miljonprograms-
omrade till en vital och framtidsinriktad stadsdel.
Runt om i Gardsten fanns sex olika delutstallningar
och i Dalen var det fullt med aktiviteter och program-
inslag med bland annat foredrag.

Station 1 - "Gardsten igar, idag och imorgon”

En utstallning som berattade om bakgrund och historia,
med tonvikten pa nuet och utmaningarna for fram-
tidens goda boendemiljo.

Station 2 - "Solhusen”

Den nya tekniken; solenergilésningar, individuell
matning med mera.

Station 3 - "Kryddhyllan”

HSB, Riksbyggen och Egnahemsbolaget presente-
rade sina planer pa ett nytt smahusomrade i vdstra
Gardsten.

Station 4 - "Mobilisering och delaktighet”
Utstallning om hur olika metoder for inflytande och
engagemang bland hyresgasterna har bidragit till
Gardstens framgangsrika forandring.

Station 5 - "Den nya profilen”

Ostra Gardstens terrasseringar, férandrade fasader
och husmellanrummen &r en viktig del av miljonpro-
grammets nya ansikte.

Station 6 - "Salviaterrassen”

Egnahemsbolagets parhusomrade med inflyttning
oktober 2005.
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Plotsligt har det gatt ett decennium

Ar 2007 firar Gardstensbostider tio ar och vi har kommit en god bit pa vig i arbetet mot den vision som
klubbades ett decennium tidigare. Vi firar, i vanlig ordning, med att stélla till med kalas i Dalen.

Visionen har skruvats och justerats under de tio ar
som gatt och huvudstrategierna till forverkligandet
kan konkretiseras med orden samverkan och mobi-
lisering. Vi som bostadsbolag mobiliserar ett aktivt
engagemang hos hyresgasterna, for att tillsammans
med foretag och andra intressenter i omradet verka
for basta mojliga levnadsmiljo i stadsdelen. Ett
exempel pa detta engagemang ar Gardstensdagen,
som genomfors varje ar som en familjedag i Gard-
stensdalen. Efter tio ar har vi ett Gardsten dar invan-
arna ar aktiva, tar ansvar for utvecklingen i kvarteren
och dar manga krafter samverkar for att skapa den
langsiktigt sunda och trygga miljon som alla 6nskade
sig vid starten. Nagra finfina bevis for detta ar att
vi gar till final i Sustainable City Award och vinner
Forvaltnings AB Framtidens kvalitetspris "Basta bo-
stadsbolag inom Framtidskoncernen”.

Gardsten uppmarksammas
Givetvis har vart samhallsbygge en lang vag kvar
att ga. Men 2007 rader optimism och framtidstro

i Gardsten. Nagra ar efter boutstallningen fortsatter
politiker, arkitekter, socionomer, bostadsbolag och
andra besdkare fran hela varlden att vallfarda till
Gardsten. Manga vill veta mer om hur vi tillsammans
med vara hyresgaster och andra lokala krafter lyck-
ades vanda utvecklingen.

Det du har last om i boken fram tills nu har haft ett
fokus pa de viktiga aren kring Gardstensbostédders
tillkomst. Om de riktigt stora, kostnadstunga in-
vesteringar och insatser som blev tongivande i det
initiala arbetet. Men for att gora berattelsen mer
komplett har vi manga pusselbitar kvar att prata
om. Projekt som handlar om sysselsattning, halsa
ungdomsaktiviteter, trivsel, miljo och gronska. | det
stora och i det lilla, men alla viktiga pa sitt eget satt.

Lat oss borja med att ga lite djupare in pa den sociala
dimensionen och hur vi pa olika satt arbetat for att
skapa aktiviteter och majligheter for goda relationer
i Gardsten.
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Det aktiva Gardsten

Vi arbetar med hélsoframjande aktiviteter och insatser som riktas mot bade barn, ungdomar och vuxna.
Halsa handlar dels om att halla sig aktiv for en frisk och sund kropp. Men det handlar ocksa om det
sociala och mentala. Darfor lagger vi minst lika mycket anstréngning pa att skapa aktiviteter som bygger
gemenskap och utvecklar det sociala samspelet i var stadsdel.

Genom att anordna ungdomsaktiviteter som passar
olika intressen ger vi de unga nycklar till samhallet.
Vi ger dem mdojlighet att fa ny kunskap, upptécka nya
intressen, traffa nya kompisar, se nya delar av stan
och sist men inte minst 6ppna 6gonen for samhallets
mojligheter. For den vuxna befolkningen behover vi
se till att det finns motesplatser och forum som bygger
goda relationer mellan grannar. Vi vill alltid ha ett
langsiktigt tank och ldnga samarbeten som far véxa.
N&got vi har undvikit &r darfor att hoppa pa sant som
kanns som enstaka projekt eller kortsiktiga lsningar.

Under aren har vi sjésatt manga initiativ med syfte att
starka den sociala dimensionen i Gardsten. Inte séllan
har sociala satsningar visat sig ha effekter i bade de
ekonomiska och ekologiska dimensionerna. Men det
har vi ju egentligen vetat hela tiden - allt hanger ihop.

Ungdom och Segling - ett av de mest framgangs-
rika integrationsprojekten i Goteborg

Barn i fororten gillar inte segling, eller? Projektet
Ungdom och Segling startade som ett forsok ar
2005 i samarbete mellan Gardstensbostéder, Rotary

Langedrag och GKSS (Goteborgs Kungliga Segel
Sillskap). Genom projektet har vi kunnat avfarda
en hel del fordomar och manga barn har upptackt
gladjen pa béljan bla.

Bakgrund:

- Gardstensbostader ville skapa meningsfulla
sommarlovsaktiviteter for barn och ungdomar.
Garna nagot som gav mojligheter att traffa ung-
domar fran andra delar av stan.
Seglingsklubben GKSS ville utoka sitt upptag-
ningsomrade for att hitta duktiga seglare. Garna
i stans ytteromraden.

Rotary Langedrag ville hitta ett lampligt projekt
med social inriktning som var riktat till ungdomar.

Idén till projektet Ungdom och Segling foddes i ett
mote mellan Gardstensbostdders davarande vd Stina
Fransson och Rotarys Anders Andrén, som ocksa
representerade GKSS. Syfte och mal var kort sagt
att ge barn och ungdomar fran Gardsten majlighet
att fa léra sig segla. Genom det kan de ocksa komma
i kontakt med ungdomar fran andra miljoer och om-
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raden, och fler kan fa en dkad forstaelse och respekt
for kulturella eller sociala olikheter.

Seglarskolan halls som tre veckoladnga kurser varje
sommar och deltagarna traffas varje dag i Gardsten
for att aka gemensamt i minibuss till Langedrag.
Varje nybdrjarkurs hos GKSS omfattar 20-25 barn
i grupper dar barnen fran Gardsten blandas upp
med barn fran andra delar av staden.

Ett samarbete som véxte

For att lyckas med denna typ av projekt kravs det
eldsjalar. Anders Andrén tillsammans med Salma
Nazzal, som var projektledare pa Gardstensbostader,
ar tva nyckelpersoner som jobbat hart med Ungdom
och Segling sedan starten. Efter hand har projektet
utvecklats och innehéller dven aktiviteter som
besok pa Batmassan, seglarldger och spannande
skutseglingar i Sverige och utomlands, genom ett

45

samarbete med Kryssarklubben. Idag ar ocksa
Goteborgs Hamn en samarbetspartner, och genom
deras sponsorsatsning erbjuds aven ett antal unga
sommarjobb som seglingsinstruktorer och hamn-
vardar. Och for att kunna delta i seglarskolan maste
man kunna simma, darfor har samarbetet ocksa
utvecklats sa att Rotary Goteborg erbjuder simskola.
For simskolan har vi aven haft ett samarbete med
Livraddningssallskapet.

Idag klassas Ungdom och Segling som ett av de mest
framgangsrika integrationsprojekten i Géteborg. Det
har blivit uppmarksammat och omnamnts av bade
media, kungaparet och fore detta integrationsminis-
tern Erik Ullenhag. Men framfor allt har flera hundra
ungdomar fran Gardsten kunnat léra sig att segla
och fatt nya kompisar runt om i staden. Tank vad
som gar att dstadkomma genom fina och langsiktiga
samarbeten!



Ar 1999 bodde Salma Nazzal i Gardsten och arbetade
som elevassistent pa Vattleskolan. Nar en plats-
annons for en tjanst pd Gardstensbostader dok upp
i Gardstensbladet fangade det hennes intresse. Det
var manga som sokte men det var Salma som fick
jobbet som projektledare pa Gardstensbyran.

- Jag var socialt kompetent, ville garna jobba med
manniskor och gora en insats. Jag hade en bra bild
av vad som hande i Gardsten eftersom jag var mycket
aktiv i stadsdelen pa olika satt. Bland annat var jag
med i en grupp som bildades under Storstadssats-
ningen och arbetade med arbetsmarknadsfragor.
Gardstensbostader var ansvarig for gruppen till-
sammans med andra aktorer, berattar Salma.

Innan Ungdom och Segling startades fanns manga
andra initiativ och insatser

som Salma arbetade med

under flera ar. Gardstens-

byrans allra forsta upp-

gift var att skapa arbets-

tillfallen och det gallde

att hitta arbetstillfallen

bade i och utanfér Gardsten. Salma kontaktade
massor av arbetsgivare, for att hitta mojligheter till
bade kortsiktiga och langsiktiga jobb. Installningen
var att dven korta anstéllningar innebar att man far
erfarenheter och lar sig hur arbetslivet fungerar.
Ménga som fatt tillfalliga jobb under dren har sedan
kunnat ga vidare i arbetslivet.

- Vi satsade ocksd mycket pa att erbjuda sommar-
jobb. Det bor manga unga i Gardsten som vill ha
ndgot att gora och tjana lite pengar under sommar-
lovet. Samtidigt satsar vi p4 ungdomars utveckling
eftersom en del far mojlighet att ga vidare och bli
ledare for andra sommarjobbare. Det visar sig att
manga kan vara ledare bara de far mgjligheten. Flera
har sedan tagit chansen att utbilda sig vidare for att
till exempel bli larare, berattar Salma.

Gardstensbyran har ocksd hjalpt personer som vill
starta eget. Salma bjod da in Skatteverket och andra
aktorer som kom och forklarade vad det innebar och
vilka krav som stalldes om man vill starta eget foretag.
Ett annat exempel pa utveckling &r Diamanten.

- Vi hade arbetslosa kvinnor som ville arbeta med
barnomsorg. D& samlades vi och kom fram till att
det saknades ett fritids for barn i mellanstadiet. Det
ledde till att vi ar 2002 6ppnade Diamanten som
skapade arbetstillfallen och blev en motesplats for
barn i mellanstadiet. Den utvecklingen hade inte
varit mdjlig om vi inte hade lyssnat pd manniskor
och insett behovet.

Att skapa arbetstillfallen var det viktigaste i borjan
men efter hand uppstod andra behov i omradet och
da kom satsningen pa aktiviteter. Salma forklarar:
- Vi tog det steg for steg. Jag presenterade olika
forslag och idéer for vd:n och oftast var svaret:
Gor det Salma, satt i gang! Sen har varje period haft
sina behov vad galler aktiviteter. Som exempel
hade vien gang i tidenen
internet-stuga med ett
tiotal datorer.

Salma poangterar att det

tog tid och energi att hitta

de ratta formerna for pro-
jektet Ungdom och Segling.
- Utsatta omraden skiljer sig fran andra omraden.
Manniskor har inte den traditionen att slappa i vag
sina barn hemifran. Det gallde framfor allt dottrar.
Foréldrarna ar radda att nagot ska handa barnen.
Dessutom var det manga barn som inte kunde sim-
ma, forklarar Salma.

Hennes lardomar &r bland annat att man maste visa
respekt for olika kulturer. Att det svara inte ar att
skapa aktiviteter for dessa ungdomar, utan det svara
ar att skapa tillit och fa foraldrarnas fortroende.
Och till den som planerar att starta upp nagot liknande
initiativ i annan utsatt stadsdel vill hon skicka med
nagra kloka ord:

- Det galler att forstd bade omradets behov och
hyresgdsternas. Da ar det viktigt att bygga kontakter
med manniskor, lyssna pa méanniskor, vaga goéra
saker och tdnka nytt. Man far inte vara radd for
att misslyckas. Vi pd Gardstensbyran jobbar med
manniskor - fér manniskor.
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"Dalen ar min favoritplats.

Dar ar oppet, gront och ingen
trafik. En motesplats dar man
kan fa lugn och ro, eller
motionera om man vill.”

SATSNINGAR SOM FORENAR GARDSTEN



GAIS i Gardsten

Sommaren 2016 initierades ett uppskattat samarbetsprojekt mellan Gardstensbostader och fotbollsklubben
GAIS. Det forsta steget i samarbetet var en sommarfotbollsskola, dar intresset blev mycket stort och

narmare hundra barn i ldrarna 6 till 12 ar deltog.

Efter den forsta sommaren har bade engagemanget
och populariteten fortsatt att vaxa. Tva ganger
varje vecka deltar ungefar 100 barn i lekfulla fot-
bollstraningar, som pa vintern halls i Gardstens-
skolans idrottshall och 6vrig tid pa aret utomhus
i Gardstensdalen. Férutom detta sa haller GAIS dven
i sommarfotboll under en vecka i juni varje ar.

Det gar inte att prata fotboll i Gardsten utan att
namna GAIS akademiansvarige Mikael Lindstrom.
Det ar Mikael som &r eldsjélen bakom GAIS i Gardsten,
och han har med klubben i ryggen aven sett till att
en ny fin konstgrasplan byggts i stadsdelen. Under
2023 var han dessutom drivande i att starta GAIS
tjejlag, F13 med endast tjejer fran Gardsten.

Vinnare pa hemmaplan

Tillsammans med sponsorbidrag fran bade lokala
och regionala féretag har vi haft mgjlighet att halla
Gardstensfotbollen nast intill kostnadsfri. Dessutom
har barnen och deras foraldrar fatt mojlighet att ga
gratis pa utvalda hemmamatcher under aren och se
sina idoler pa nara hall. Samarbetet med GAIS &r
nagot som vi ser fram emot att fortsatta arbeta med,
sd att fler barn far mojlighet att rora sig och utveckla
sina formagor i en miljo som kanns trygg. Nagot som
vi @r sdkra pa leder till en dkad stolthet Gver den
egna hemmaplanen i Gardsten.
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Halsostugan och folkhalsoarbete

Halsostugan ligger pa Kaneltorget i Gardsten och &r var egen aktiva métesplats. Den &r 6ppen fyra dagar
i veckan och har kan man framfér allt ga pa gymtraning, Puls & Styrka och familjetraning. Vi bjuder ocksa in
till andra typer av hélsoframjande aktiviteter och forelasningar om bland annat kost. Men folkhalsoarbetet

i Gardsten omfattar mer &n sa.

Under samlingsnamnet "Hela Gardsten cyklar” arrang-
eras cykelskola for vuxna, fixa-cykel-kurser (dar du
far behalla cykeln nar du reparerat den) och cykel-
utflykter i samarbete med Cykelframjandet. Varje ar
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anordnar vi en skidresa till Ulricehamn for skolung-
domar och for den som gillar l6pning finns (Gparskola
i samarbete med Goteborgsvarvet, ett samarbete
som borjade redan 2012.
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Var modell for sociala seniorer

Sedan 2004 har vi byggt upp och arbetat efter en egen modell for seniorer 55+ runt om i Gardsten.
Lagenheterna har varierande storlek och manga har inglasade balkonger med fin utsikt. Det gemensamma
och lite unika i var modell &r att alla ldgenheter har skapats i redan befintliga hus och att den inte har
nagra kostnader som belastar samhillet. Allt gemensamt skéts av seniorerna sjilva och det finns ingen

specialanstalld personal.

Bakgrunden till var modell ar att det under tidigt
2000-tal fanns en ganska stor andel hyresgaster
med finsk bakgrund i Gardsten. Manga av dem ville
bo kvar i stadsdelen dven pa aldre dagar. Pa Akacia-
garden skapade vi darfor ett finskt seniorboende
med 35 lagenheter, med gemensamhetslokal, bastu,
en stor tvattstuga i markplan och vavstuga i kallaren.
Darefter tog vi huset bredvid med ytterligare 12
lagenheter och hyrde ut till seniorer.

En succé
Seniorboendet pa Akaciagarden blev mycket upp-
skattat och 2005 byggde vi annu fler enligt samma

modell, med 59 ldgenheter i fem olika trapphus pa
Muskotgatan, i samband med ombyggnationen till
terrasshus. | varje trapphus finns en liten lokal i botten-
planet dar de boende kan motas. 2008 byggdes
ytterligare 27 ldgenheter i Gardstenshuset pa Muskot-
gatan 10. Har finns en stor gemensamhetslokal dar
man bland annat kan spela inomhusboule och biljard,
gympa och yoga, eller bara dricka kaffe. Alla seniorer
i Gardsten ar valkomna och lokalen haller oppet
enligt ett schema som skots av en aktivitetsgrupp
med seniorer. Ytterligare 18 seniorlagenheter och
9 BmSS-ldgenheter (Bostad med Sarskild Service)
fardigstalldes 2016 i Gardstenshuset.
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| december 2021 stod dven vart nya 55+-boende
"Saffran 100" klart for inflyttning, med 42 lagen-
heter i storlekarna 1-3 rum och kok, och en av dessa
anvands som gemensamhetslokal. Bostaderna fung-
erar precis som vanliga hyresldagenheter, men fastig-
heten ar extra trygg och tillganglig.

Inga anstéllda

Alla hyresgaster har mdjlighet till social samvaro
och tillgang till gemensamhetslokaler dar det anord-
nas olika typer av aktiviteter. Men det finns ingen
anstalld personal, utan allt sker inom ramen for
Gardstensbostaders normala verksamhet. Huschefen
ar kontakten for felanmalan och information, och
Trygghetsgruppen finns tillganglig 365 dagar om
aret. Anda fram till sena kvillen. | skrivande stund
har Gardsten runt 200 seniorldgenheter som funge-
rar enligt samma modell, och som fungerar mycket
val. Det géller bade om vi mater i den sociala och
den ekonomiska dimensionen.
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Aktiva hyresgastgrupper

Gardsten har flera hyresgastgrupper som samman-
for manniskor i olika aldrar, ursprung, religion och
kultur 6ver det gemensamma intresset i ett trivsamt
Gardsten. Salviagruppen, Saffran-Timjangruppen och
Muskotgruppen ar sjalvgaende grupper som bland
annat ronderar i sina omraden tva ganger i veckan
och har direktkontakt med respektive huschef. Det
skapar delaktighet och att bidrar till att hyresgast-
erna kanner att de har inflytande over sitt kvarter.
Det skapar ocksa trygghet nar vuxna ar ute och ror
sig i omradet, vilket gor att det halls mer rent och
snyggt. En annan effekt ar att det bidrar till den goda
grannsdmjan och att manga som aldrig tidigare
pratat med varandra, trots att man kanske bott grannar
i 15 ar, plotsligt har fatt en relation.
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Det grona Gardsten

Arbetet med den ekologiska dimensionen sitter djupt i vart DNA. Det borjade med de energieffektiviserande
renoveringarna i Solhusen och har sedan genomsyrat vart arbete i dver 25 ar. Frdn minsta plantering, till

grona motesplatser och vindkraftverket pa berget.

Vi vardar det gréna kapitalet

Redan nar Gardstensbostéder bildades pabdrjades
arbetet med att vardesakra det grona kapitalet
i vara kvarter. Det handlar om ca 1200 tréd som ar
varda over 50 miljoner kronor.

For varje enskilt trad finns en skotsel- och tradvards-
plan, och allt finns inlagt i en databas och pa digitalt
ritningsunderlag. | databasen finns uppgifter om
art, storlek, halsotillstdnd och planerad skotsel med
mera. Varje férandring och skotselatgard &r regist-
rerad och sparbar sedan 1997. Det finns dven en
planteringsvardsplan som omfattar prydnadsbuskar,
barbuskar, perenner och hackar.

Gron isolering

Det finns flera anledningar och vinster med varden
och det lGpande underhallet av det gréna kapitalet.
Vi har ett effektivt arbetssatt som ger lagre drift-
kostnader och vi undviker att bli 6verraskade av
plotsliga behov av stora investeringar. Ordning och
reda ger friska trad och vackra narmiljder, och det
ar ndgot som vi vet har stor betydelse for hyres-
gasternas trivsel. En annan aspekt som man kanske
inte tanker pa ar att trad i bostadsomraden ocksa ger
en ekologisk energibesparing. Vara hus ligger mer &n
hundra meter éver havet dar det blaser mycket. Trad
och buskar av varierande storlek skyddar mot vinden
och minskar darmed nedkylning. Om traden falls och
annan vegetation tas bort sa forsvinner det skyddet.
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Grona motesplatser

Det finns manga exempel pa nar de sociala, ekono-
miska och ekologiska dimensionerna mots och gor
varandra starkare. Redan nar de forsta Solhusen
invigdes ar 2000 fick hyresgasterna ocksa ett vaxt-
hus med samlingslokal per gard, sammanlagt tre
vaxthus. Har har de boende sedan dess odlat bade
kryddvaxter, gronsaker och blommor. Vaxthusen har
inneburit gréna motesplatser dar man far majlighet
att bli vanner dver ett gemensamt intresse och kan
utbyta tips och rdd med varandra.

Att odla pa friland &r ocksa populért och runt om
i Gardsten har vi under aren anlagt och avsatt mark
for odlingslotter. Ar 2024 finns det cirka 500 odlings-
platser till de runt 2 800 lagenheterna och férbere-
delser pagar for att kunna dka antalet odlingsplatser
annu mer. Det ar nagot som vi ser som en viktig del
av samhéllsbygget Gardsten, dar fler far mojlighet
att vara med och paverka genom sin delaktighet
inom den ekologiska dimensionen. Det finns beslut
pa att sju nya vaxthus ska byggas i vdstra Gardsten,
tva av dem invigdes 2023 och ytterligare tva blir klara
under 2024.

En hallbarhetssymbol pa berget

Hogst upp pa Gardstensberget tronar sedan 2009 ett
vindkraftverk, som blivit lite av en symbol for hallbar-
hetsarbetet och de gréna investeringarna i Gardsten.
Vindkraftverket ar uppfort i samarbete med Géteborg
Energi och ingér i ett utvecklingsprojekt dar dven
Forvaltnings AB Framtiden och SKF deltar. Detta
var en prototypmodell som testades, men ar 2014
blev bygglovet permanent sedan alla krav visade
sig uppfyllas. Vindkraftverket ags och drivs av
Goteborg Energi.

Fjarrvarmestyrda tvdttstugor: ett test som gick fel
Under aren har det saklart hant att allt inte blir s3
bra som vi tankt oss. Ett initiativ som inte levererade
som planerat var nar vi installerade fjarrvarmedrivna
tvattmaskiner och torktumlare i tvattstugorna i vastra
Gardsten. Projektet var ett samarbete med Goteborg
Energi inom EU-projektet CELSIUS och mellan
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hosten 2014 och varen 2015 installerades hundra nya
maskiner. Dessa maskiner var mindre och smidigare,
och tillsammans med den elsparande driften skulle
bade miljon, ekonomin och hyresgésterna gynnas.
Dessvarre visade sig maskinerna inte halla mattet.
Efter dterkommande problem och missndje bland
hyresgasterna beslutade vi att avveckla projektet
och ga tillbaka till vanliga maskiner.

VINDKRAFTVERKET "ADRIANA”
Tornets hojd: 78 m
Rotordiameter: 82 m

Installerad effekt: 2 MW
Beriknad elproduktion: ca 5 000 MWh/&r
Tillverkare: Kenersys
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Det vaxande Gardsten - Vision 2025

Under 2015 antogs en ny vision fér bostadsbyggande i Gardsten. Den var baserad pa en arkitektonisk
handlingsplan fran 2002 och presenterades for hyresgdsterna i dialogmaten tillsammans med byggforetag.
Vision Gardsten 2025 handlade pa forsta raden om en plan att fa nya aktérer att investera i Gardsten och
bygga runt 1 500 nya bostdder under en tiodrsperiod. Med tiden har visionen utvecklats till att omfatta
bade den ekonomiska, sociala och ekologiska dimensionen.

Nya bostader skulle skapa flyttkedjor och losa upp
en del av trangboddheten. Nar detta arbete paborj-
ades kom det tydligt fram att manga yngre Gard-
stensbor sag en méjlighet att utvecklas med stads-
delen och att kunna fa ett eget hem har. Flytta hem-
ifran, bilda egen familj och kanske till och med géra
bostadskarriar utan att behdva lamna Gardsten. Ett
stort mal blev darfor att ge mojligheter for fler boende-
former och planera for saval flerbostadshus med
hyres- och bostadsratter som olika typer av smahus.
Bostdder som fortsatt skulle halla en bra standard
med rimliga hyror och priser.

Social trygghet och ekonomisk tillvaxt

| visionens utgadngspunkt fanns dven en 6nskan om
att bygga sig till och skapa forutsattningar for ckad
social trygghet. En idé om att skapa trygghet langs

stigar och genvagar genom att rita in nya bostader.
Sma enheter med bostader fér exempelvis dldre
kunde kilas in dar inget annat kunde byggas. Pa sa
satt skapar man de ljusa fonster och 6gon som ser,
som sa manga onskar nar de ar pa vdg hem fran
bussen pa kvillen. Fler bostdder betyder ocksa fler
invanare. Fler manniskor som anvander narservice,
besdker olika handlare och bidrar till verksamheter.
Helt enkelt fler mojligheter for okad foretagsamhet
och ett starkare lokalsamhalle.

En stadsdel i stark tillvaxt

Planen togs fram i samarbete med bland annat
Fastighetskontoret, Arkitektkontoret QPG och oss
pé Gardstensbostider. Ar 2015 startade man ett
omfattande forankringsarbete for att fa igang olika
processer. Den utveckling som Gardsten hade
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Gardstensbostaders nya kontor i centrum
som stod klart december 2022.
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genomgatt, plus den nya visionens idéer och planer
pa ny bebyggelse visade sig tillrdckligt ekonomiskt
intressant och genomforbar for att fa manga nya
byggaktdrer till omradet. Robert Dicksons Stiftelse,
Egnahemsbolaget, Myresjohus/Obos, Serneke och
Riksbyggen &r ndgra av de byggherrar som nu valjer
att vara med och satsa i Gardsten. En del i vaxandet
innefattar att Gardsten och Lovgéardet skulle kunna
knytas samman i nordost.

Vart kontor - mitt i nya centrum

Under slutet av 2022 togs tva viktiga steg i utveck-
lingen av centrum nér vi bokstavligen kunde sl& upp
portarna till ett utokat centrumhus med en ny entré
och fler affarslokaler. Nagot som bade Gardstens-
borna och alla ndringsidkare vantat pa. Vi kunde
ocksd valkomna till vart nya kontor pa Salviatorget
och nu finns alla medarbetare samlade pa ett stélle
i Gardsten Centrum. Ett hogst medvetet val som
innebér att vi kan vara mer tillgangliga for vara
hyresgaster och far majlighet att jobba mer effek-
tivt tillsammans. Det nya kontoret ska bli en central
métesplats for de boende, dar det ocksa finns méjlig-
heter att ordna utstallningar i samarbete med skola,
foreningsliv och andra aktorer.

Fler invanare, mer liv och rérelse

Centrum vaxer ocksa med runt 450 nya ldgenheter
i flerbostadshus med blandade bostadsformer.
Manga av bottenvaningarna far mojlighet till nya
verksamheter, till exempel Sernekes Brf Utsikten,
som med sina 13 vaningar blivit ett nytt landmarke
och bildar en del av den nya entrén till centrum.

Anda sedan Gardsten Vardcentral ppnade har det
funnits ett onskemal att ocksa fa ett apotek i Gardsten.
| vart nya centrum blev det dntligen verklighet under
varen 2023. Ett stort framsteg fér narservicen!

Battre forutsattningar for skolorna

Under 2020-talet har Lilla Gardstensskolan med
F-3 vid Saffransgatan tillkommit och Raddnings-
missionen tog dver den omstridda Romosseskolan,
som far det nya namnet Communityskolan Gard-
sten. 2027-2028 ar planen att Nya Gardstensskolan
for arskurs F-6 ska sta klar. P4 samma plats som
den gamla, mitt i byn. Har ar planen att arbeta ef-
ter "Skola som arena” dar skolans lokaler kan vara
tillgangliga for olika typer av aktiviteter efter lek-
tionstid. Man har ocksa samlat in idéer och tankar
frdn manniskor i ndromradet. Eleverna som ska ga
pa den nya skolan har énskat sig sociala platser och
aktiviteter for att traffas. Till exempel att det ska
finnas café, fotbollsplan, studsmatta, biosal och lin-
bana. Vardnadshavare, foreningar och andra boen-
de har haft 6nskemal om att lokalerna skulle kunna
anvandas for bland annat matlagningskurser, fore-
lasningar, traningspass, laxlasning, och som en bas
for nattvandrare. Sjalva skolhuset kommer att ha en
oval form med en innergard i mitten, for att skapa
en trygg och inramad plats for utomhusaktiviteter,
badde dag- och kvallstid. Starten av byggnationen av
skolan har dock forsenats.

Stor forbattringspotential

Att det finns bra skolor i Gardsten ar en absolut for-
utsittning for ett fortsatt starkt samhéllsbygge. Ar
2022 granskade tidningen Lararen hur det stod till
med gymnasiebehdrigheten i de kommunala skolor-
na i Sveriges da 61 utsatta omraden. Siffrorna var
nedslaende. Andelen elever som inte klarade gymna-
siebehdrigheten 3g pa 13,8 % pa riksniva, medan det
i de utsatta omradena handlade om hela 33,5 %. Och
har &r Gardsten tyvarr inget foredéme. Trots att vara
satsningar genom aren har lett till forbattringar inom
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i stort sett alla andra omraden, sa har skolans ut-
veckling dessvarre uteblivit. Alla som ar inblandade
i Gardstens framtida utveckling &r eniga om att detta
blir nasta utmaning att ta itu med. Vi ar hoppfulla om
att vi kan hitta vagar framat tillsammans.

Framtiden har en "blagrén” dimension

Aven om Vision 2025 haft en tydlig riktning och ra-
mar, finns det manga delar som skruvats pa langs
vagen. Den ekologiska dimensionen har alltid varit
prioriterad, bade i det stora och i det lilla. Fran det
forsta solhusbygget till minsta pallkrage. Klimatkri-
sen angar oss alla och pd Gardstensbostader vill vi
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ta alla mojligheter vi kan for att bidra lokalt, och vara
ledande pa hallbar forvaltning. Det handlar om vilja,
kunskap och att ga utanfor det traditionella. Och just
det har alltid varit en del av vart DNA. Ar 2021 fick
Vision 2025 darfor flera tillagg i form av en blagrdn
dimension for den ekologiska utvecklingen. En vision
for ett framtidens TradGardsten.

Visionens grona del

25 % av alla Gardstensbor ska pad nagot satt ges
mojlighet att vara engagerade i odling och ett nytt
gront liv. Frén dldreboende, hushall och arbets-
platser anda ner till forskolan. Fran Gardstens
vindkraftsverk till de nya husen ner mot Lévgardet.
Fran Kryddhyllan till vattentornet i Gster. | den grona
delen ingar bade ytterligare mark for odlingslotter
och planer for fler av de mycket uppskattade ge-
mensamma vaxthusen. Tanken ar att 10 % av hela
omradets grona ytor ska vara tillgangliga for odling
i bred bemérkelse. Frén bikupor till blomsterangar.

Ett tilldgg genom en bla dimension

Manga av oss har sdkert vackra sommarminnen
fran barndomens badutflykter och kvallsdopp i sjo-
ar och hav. Darfor innehaller visionen tankar om ett
blatt sommarliv dven i Gardsten. Narmaste sjo ar
Keillers damm i Ale kommun men vattenkvaliteten
dar ar idag tveksam. Vi ser garna en upprustning av
dammen i samarbete med Ale kommun. Den hogt
belagna Surtesjon ligger vackert i Vattlefjall och er-
bjuder fina bad. Men vagen dit ar backig och tung och
det behdvs béttre cykelstrak for att enkelt kunna ta
sig dit. For varma sommardagar skulle barnduschar

kunna séattas upp pa gardarna. Duschar i form av
olika figurer, som varms av solpaneler och som bade

ger svalka och lockar till vattenlek. (Den bl& delen
i visionen ar i dagsléget pa tankestadiet och inget
som pagar just nu.)



GARDSTEN IDAG

Vi har matt varje steg pa vagen

Vi &r stora foresprakare av att sdtta ambitiosa mal, arbeta hart och forsoka dvertriffa oss sjalva. Redan
fran starten har vi arbetat med olika typer av undersdkningar och enkater som har syftat till att félja hur
vara insatser och service levererar for vara hyresgaster. Det dr dessa parametrar som ligger oss varmast

om hjartat.

Sedan hosten 2013 har vi varje ar gjort en sa kallad
AktivBo-undersokning dar vi mater service, produkt,
profil och attraktivitet i bostadsomradet. Det vill
sdga, hyresgdsterna ombeds satta betyg pa allt fran
hur de trivs i sina lagenheter, till upplevd trygghet i
kvarteret man bor i och hur ngjda man ar med servicen
fran oss som hyresvard. Vi &r sa otroligt stolta Gver
de betyg som Gardstensborna ger oss. Genomgaende
far vi fina betyg, som inte bara dvertraffar andra
jamforbara utsatta omraden utan aven ligger hogt
nar vi tittar pa andra hyresvardar inom Framtiden-
koncernen, som ar vart moderbolag.

Rekordaret 2022

Serviceindexardetviktigaste indexetihelaenkatenoch
under 2022 slog vi alla tidigare rekord, nar service-
index okade med 3,6 % till 82,6. En fantastisk okning
som aven gav oss en nominering till det prestigefyllda
priset Kundkristallen, dar bade privata och kom-
munala bostadsforetag tavlar i service och kvalitet.

SERVICEINDEX
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Tillaggas kan att svarsfrekvensen i undersokningen
var 75,2 %, vilket var ytterligare ett rekord for oss.
Just svarsfrekvensen har varit ett annat fint kvitto pa
det starka engagemang som finns bland vara hyres-
gaster. | manga ar har vi kunnat visa bland de hogsta
svarsfrekvenssifforna for AktivBo i Sverige. Ett
tecken pa att vara hyresgdster vet att deras asikter
raknas - att deras svar tas pa allvar och leder till
konkreta atgarder.

Hur roligt det &n ar att fa positiv feedback, anvander
vi inte siffrorna till att klappa oss sjalva pa axeln och
konstatera hur bra vi ar. Nar resultaten faststallts
far Gardstensbostader en presentation av AktivBo
och siffrorna rapporteras dven i Gardstensbladet.
Varje huschef kan ga in och granska "sina” resultat
och félja upp med hyresgasterna for att aterkoppla
om &tgardsplaner och prioritetsordning. Sen satter
vi alltid nya mal for nésta ar. Var installning ar att
det alltid kan bli battre!

826 g1

806 81

98 796 g9
78,6

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

ROSTER FRAN GARDSTEN

Daniel med dottern Milea,

boende pa Ekgarden
ﬁn favoritplats i Gardsten &r Dalen, dar

h kan leka fritt med barmen pa lekplatsen

och de stora ytorna, s 'héLEa igang
fied tréningen pa utegyMMEtie.
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Gardstens ekonomiska utveckling

Givetvis har Gardstens ekonomiska utveckling foljts noga under aren. Men den &r inte helt okomplicerad att
maéta. Hur ska man till exempel rékna pa och véirdera den dkade kénsla av trygghet, stabilitet och ordning som
Trygghetsgruppen inneburit for Gardsten? Nagot som nu dver 20 ar efter bildandet spelar en betydande
roll i att Gardsten ses som en attraktiv plats att bade bygga och bo pa.

1997-2007

Under 2007 genomfordes en ekonomisk utvarde-
ring som gar att lasa i "Affaren Gardsten”, Lind &
Lundstrém 2008. Citatet nedan &r hamtat fran denna
publikation och konkretiserar svérigheterna i att
folja upp just hur effektiva vissa investeringar har
varit dver tid.

"Det kan vara relativt enkelt att grovt virdera real-
kapitalet i form av foretaget Gardstensbostader. For
detta finns vél utvecklade modeller. Desto svarare dr
det att séatta varden pa sociala faktorer som mindre
brottslighet, battre skola, minskad segregation, fler
nystartade féretag, mindre klotter, 6kat deltagande
i allménna val etc.”

Resultatet i undersokningen var grovt forenklat att
"projektet Gardsten” inte var foretagsekonomiskt
lénsamt (ur kommunens perspektiv som dgare),
men att det fanns samhallsekonomiska vinster,
framst i form av okad sysselsattning och minskad
brottslighet. Utifran den vardering av effekterna
som gjordes i rapporten var slutsatsen att dessa

positiva samhallsekonomiska effekter var storre an
de foretagsekonomiska forlusterna. Sa projektet var
samhallsekonomiskt, men annu inte foretagsekono-
miskt lonsamt. Eller som det ocksa formuleras i
undersokningens sammanfattning:

"Av de slutsatser vi drar kan sarskilt foljande fram-
hallas: Omvandlingen av Gardsten &r [6nsam frémst
darfor att manniskor kommit i arbete och att sam-
héllsbygget &r uthélligt. Linsamheten klingar snabbt
av och férbyts i minus om det uppbyggda sociala
kapitalet eroderar. Uttryckt pa ett annorlunda sétt
sa dr det sannolikt inte [6nsamt att enbart byggnads-
tekniskt érnya miljonprogramsomraden som Gard-
sten. Det kravs ett helt batteri med systematiska
atgdrder for att bygga ett hallbart samhélle.”

2007-2013

Sex &r senare gjordes en uppdatering ("Affdaren
Gardsten - en uppdatering”, Lind 2014) dar utveck-
lingen rorande brottslighet, arbetsloshet och Gard-
stensbostaders ekonomi foljdes upp efter ytterligare
ett antal ar. Slutsatsen i den rapporten pekade pa att
de arliga samhallsekonomiska vinsterna kvarstod
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och att den positiva vardeutvecklingen for fastig-
heterna nu gjort att projektet aven kunde ses som fore-
tagsekonomiskt lonsamt, om an med knapp marginal.

N&r manga ar har gatt blir det inte ldngre menings-
fullt med en utvardering av en enskild atgard - i detta
fall renoveringen av Gardsten. Det hdnder standigt
andra saker och andra atgarder vidtas av olika aktdrer
(stat, kommun, foretag) i andra omréden och det blir
i praktiken omaojligt att koppla en viss effekt till en
viss atgard som genomforts for lange sedan.

2014-2019

| rapporten "Affaren Gardsten - en uppdatering”, Lind
2020 har man under perioden 2014-2019 istallet valt
att folja siffror och kurvor for brottslighet, syssel-
sattning/arbetsléshet och foretagets ekonomiska ut-
veckling. Har man lyckats bevara de positiva trend-
erna som skapats under tidigare ar?

Slutsatsen l6d sa har:

"Den positiva utveckling som beskrevs
i de tidigare utvarderingar av sats-
ningen i Gardsten bestar. Fore-

taget har stabila kassafléden

och en underhdllsstrategi

med fokus pd varsam

renovering. Vardeutveck-

lingen har fortsatt att vara fe)
positiv, och till och med

ndgot béttre &n utvecklingen

for koncernen som helhet.

Réknar man pa det satt som

vi gjort i tidigare utvarderingar

sa &r det nu dven ett klart positivt
féretagsekonomiskt resultat.
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Fastighetsvérdet har ékat frén runt 150 miljoner
vid bolagets bildande till att idag vara véarderat till
ungefar 2,5 miljarder kronor.

Brottsligheten har stabiliserats pa en relativt ldg
niva och ett tydligt tecken p3 att arbetet mot brotts-
lighet varit framgdngsrikt &r just att polisen tagit
bort Gardsten fran listan 6ver sarskilt utsatta omraden.

Arbetslosheten ar fortfarande ett stort problem, dven
om situationen &r lite battre &n i liknande stadsdelar.
Gardstensbostader har fortsatt bade med att s
l&ngt som mdgjligt kontraktera lokala foretag och att
anvénda sociala villkor vid upphandlingar av olika
tidnster. Mgjligheten att fa arbete via Gardstensbyran
ger manga erfarenheter som underléttar intrdde pa

arbetsmarknaden. Fortsatta
gtgérder inom detta
omrade kommer att

vara viktigt.”

—
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Samhillsbygget Gardsten
- en fallstudie dver 25 ar

Vill du lasa mer?
Boken "Samhallsbygget
Gardsten - allmannyttans

framtid?” ar utgiven av
Agora forlag och finns att
kopa genom bland
annat bokus.com.

Vi &r otroligt glada och hedrade dver att Gardstensbostidders arbete bade har foljts och granskats noga,
under lang tid och av mdnga. Kanske allra mest av Tapio Salonen, som &r professor i socialt arbete vid
Malmé universitet. Han har arbetat med bostadssociala fragor och har foljt utvecklingen i Gardsten sedan
1997, da han blev kontaktad av Stina Fransson som ville bolla idéer kring planerna for utvecklingsarbetet.
| boken "Samhaéllsbygget Gardsten - allmannyttans framtid?”, har Tapio gjort omfattande studier och dragit

viktiga slutsatser kring Gardstens framgang.

Han menar att exemplet Gardsten tydligt visar pa
vardet av att utveckla allmannyttans sarart. | studien
har han tagit ett brett och langsiktigt grepp pa vad
som faktiskt hant i Gardsten sedan Gardstensbostader
bildades och tog over bostaderna. Tapio framhaver
har att det inte handlar om nagon tydlig modell som
forklarade vad som skulle inga eller hdnda i Gardsten
nar Gardstensbostader bildades 1997 och tog 6ver
omradet. Detta kan istéllet betraktas som en forenk-
lad efterhandskonstruktion som skapats i media
och hos kommunens aktorer. Nagot som riskerar att
undervardera den faktiska processen, med standiga
overvaganden, tester och vagval som fornyelse-
arbetet stott pa under resans gang. Sa istallet for
en fardigpaketerad modell ar det mer rattvisande
att beskriva och forstd Gardstens omvandling som
en dynamisk och foranderlig process.

Sju framgangsfaktorer
Aven om det inte existerar en firdig modell finns
det framgangsfaktorer som har betytt mycket for
Gardstensbostader, dessa framhaver Tapio i sin fall-
studie:
1. Tydligt mandat
2. Vardegrundens betydelse
3. Lokal narvaro - balans mellan engagemang
och kontroll
4. Uthallighet - langsiktighet
5. Helhetstdnkande - férena de tre hallbarhets-
dimensionerna

6. Fornyelsearbete i ordinarie verksamhet
7. Kommunikation - dialog och férankring
hos berdrda

Viktiga lardomar

Tapio ser det som férvanande att inte fler allman-
nyttiga bostadsbolag har tagit efter och forsokt
arbeta pa ett liknande sétt. Speciellt eftersom man
i Gardsten lyckades védnda rdda siffror till en fyr-
dubbling av marknadsvardet pa fastigheterna.
"Gardsten visar att det inte bara gar att férena
affars- och samhéllsnytta utan att detta ar sjalva
grundvalen for ett allmannyttigt bostadsbolag.
Kérnan i framgangen ligger i sjélva synséttet pad
vilket mandat en allmannyttig bostadsverksamhet
vilar p4. Det &r de boendes vardagsvillkor och val-
fard som ar allmannyttans ledstjarna och existens-
beréttigande. Ett relationsbyggande arbetsséatt med
betoning pa nérvaro, dialog och engagemang.”

- Tapio Salonen, Goteborgs-Posten Debatt, 25 april 2021.

Aven om man givetvis inte kan kopiera Gardsten rakt av
ar det en grundlaggande princip att satta hyresgaster-
nas villkor i forsta rummet, och att bygga lokalt utifran
de specifika forutsattningar som finns. | Gardstens-
bost&ders fall handlade det om att starta fran noll och
bygga upp en ny organisation och foretagskultur. Man
lyckades skapa en vardebaserad organisationskultur
med mycket kraftigt decentraliserat ansvar, dar med-
arbetare som jobbade nara hyresgasterna hade stora
befogenheter och fortroende.
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Tapios sista slutsatser i boken handlar ocksa om
overgripande lardomar som kan appliceras pa all-
mannyttan i andra omraden:

- Vaga utmana invanda system och ordningar for
att astadkomma reella positionsforflyttningar
nar det géller omradets kvaliteter och hus-
hallens vardagsvillkor.

- GO6r ménga saker samtidigt och var uthalliga.

- Ha modet att sléppa pa kontrollen och lita pa
medarbetarnas formaga att omsétta foretagets
vardegrund till vardaglig praktik.

- Tilltro, till kraften och formagan hos hyres-
gasterna att de bade kan och vill vara med och
utveckla sin boendemiljo.

Vara egna slutsatser

Tapio Salonen har dragit manga slutsatser, som vi
ar eniga med honom om. Till exempel det tydliga
mandat vi fick fran AB Framtiden. Manga beslut vi
har tvingats ta langs vdgen har bade varit modiga
och ibland rent vaghalsiga. Det har varit helt ovar-
derligt for oss att ha en stark dgare i AB Framtiden
som moderbolag, som gav oss frihet och utrymme
att arbeta som ett utvecklingsbolag.

Ledarskap i kombination med en platt organisation
Manga som har arbetat pa eller med Gardstens-
bostader vittnar ocksd om att var bolagsstruktur,
litenhet och platta organisation har varit viktiga
nycklar till framgang. Ledarskapet har givetvis haft
stor betydelse genom aren, och alla har satt sin egen
pragel pa bolaget. Stina Fransson satte tonen och
ryggraden genom att borja med medinflytande fran
boende, Katarina Ahlqgvist stod for att strukturera
upp allt fran 2007 till 2012, och Michael Pirosanto
bidrog med kunnande inom fastigheter och lyckades fa
hit byggare att bygga nytt i Gardsten. Gemensamt
for dem alla ar att de har vagat vara kontroversiella,
ifrdgasatt saker och vagat testa nytt. Men alla har
ocks3 insett att den viktigaste resursen i bolaget ar
medarbetarna. De som har arbetat pa Gardstens-
bostader genom aren har haft ett stort engage-
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mang och det har varit korta beslutsvagar i alla led. Vi
har valt att ha vart kontor och alla funktioner sam-
lade i Gardsten for att vara ndra vara hyresgaster.
Med huscheferna och trygghetsvardarnas arbete
har vi alltid 6rat mot marken och vet vad som pagar
i vara kvarter.

Okad individuell och kollektiv kompetens

Alla medarbetare maste ocksa fa ratt verktyg och
kunskaper med sig for att bli trygga i sina respektive
roller. P& Gardstensbostdder far praktiskt taget
alla medarbetare genomfdra kursen Utveckling av
Grupp och Ledare UGL, som vi aven namnde i kapitlet
om Trygghetsgruppen. Forutom UGL har persona-
len i sina respektive arbetsgrupper kontinuerligt
genomfort team- och lagutvecklande verksamheter
och moten. Dessa har haft som syfte att bygga
samman kunskapen fran UGL-kursen med arbets-
gruppernas arbete for att battre kunna gagna den
gemensamma verksamheten hos Gardstensbost&der.
Med bade hdg individuell och kollektiv kompetens
kan medarbetare verka och fatta sjalvstandiga be-
slut inom ramen for gemensamma malsattningar.
Detaljstyrning fran organisationen kan skapa risker
for att den enskilde medarbetarens initiativkraft och
kreativitet begransas.

Var litenhet &r ett potentiellt hot

Vi ar ett litet bostadsbolag i Goteborg. Det skulle
kunna vara latt for storre bolag inom koncernen
att "sluka” oss, med motiv att det skulle kunna
ga att rationalisera och reducera personalstyr-
kan. | publikationen Gardsten i ledning, 2014, har
Jarl Silfverberg, Universitetsadjunkt i psykologi
vid Férsvarshogskolan, redogjort for Gardstensbo-
staders medarbetar- och ledarskap. Han uttrycker
det s har:

"Samtidigt &r denna litenhet som bolag ocksé dess
storsta tillgdng. Den mdjliggér pa ett enklare sétt de néra
relationer och den forstielse som behévs for de ut-
maningar som alla medarbetare dagligen stalls infor.”
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Ar 2024 och nytt sikte

mot framtiden

| skrivande stund har Vision 2025 hittills lett till byggandet av runt 1000 nya bostader. En av fdljderna
ar ocksa att andelen hyresritter minskar, dir malet dr att hamna pa 70 % hyresritter och 30 % dgande/
bostadsratt. Kommunala hyresratter ska ligga pa 65 %. En mer blandad bebyggelse med olika bostadsformer
ar bra for Gardstens utveckling och manniskorna som bor har, men det skapar ocksa nya utmaningar som

vi behover planera for.

Under lang tid har vi pad Gardstensbostader &gt den
stora majoriteten av alla fastigheter och kvarter,
och har sjalva kunnat driva utvecklingen med vara
hyresgasters basta i atanke. Idag ar léget ett annat
och vi & manga aktorer som verkar i Gardsten. Dar-
for maste vi nu ta pusselbitarna i det som kallats
for "Gardstensmodellen”

erbjuds inom Gardstensbostdders verksamhet.
Till exempel Halsostugan, seglarskolan och senior-
aktiviteter.

Gardstensbostaders nuvarande vd Ulf Merlander &r
en person som kommer ha stor paverkan pa fram-
tiden. Efter 30 ar som polis

och bygga vidare. "Jag ser fram emot att fortsatta och senast som polis-

Ny samarbetsplattform

utveckla en platssamverkan

omradeschef i norddstra
Goteborg, tilltradde han

For ett par &r sedan ini- over hela Gardsten.” sin nya roll under vintern

tierade vi en Samarbets-

plattform i Gardsten, dar malet var att bjuda in
alla nya aktorer att vara med och vidareutveckla
framgangskonceptet Gardsten med oss. Tillsammans
med fastighetsbolag, byggbolag, samfalligheter
och bostadsrattsforeningar skulle vi komma dver-
ens om vad som skulle prioriteras for att saker-
stalla att resurserna anvandes effektivt och att
samarbetsmalen naddes. Malet var att samarbets-
plattformen skulle bidra till att alla Gardstensbor,
inte bara de som var hyresgaster hos oss, skulle
kanna sig valkomna och kunna utnyttja det som

2023. Det fanns flera skal
till att han lockades av tjansten, men framfor allt det
omfattande helhetsgreppet som genomsyrat arbetet
med Gardsten sedan starten.

- Jag gillar idén med den sa kallade "Gardstensmo-
dellen” ddr man tar ansvar for att utveckla samhalls-
bygget med flera inriktningar samtidigt. Att arbetet
ska vara ekonomiskt, ekologiskt och socialt hallbart.

Efter drygt ett &r som vd har han nu hunnit bli varm

i kladerna och bildat sig en uppfattning om hur bola-
get fungerar fran insidan. Han beréttar att han blev
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"Jag gillar Dalen som ligger mitt

i Gardsten. Det ar en harlig oas som
fran var till host ar full av olika aktivi-
teter bade for unga och gamla. Dalen
forenar ocksa Gardsten dar folk fran
Ostra, vastra och norra Gardsten mots.”

e

ULF MERLANDER

Vd pa Gardstensbostader.
Bakgrund: Polisomradeschef
i norddstra Goteborg.
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overraskad over hur bra relation alla huschefer och
trygghetsvardar har med hyresgasterna, och hur
manga aktiviteter personalen genomfor tillsammans
med de boende. Ulf utvecklar:

- Jag ar aven imponerad av hur mina medarbetare
tar sig an allt, ar sd engagerade och inte rads ut-
maningar. Vara medarbetare har olika bakgrunder
vilket inneb&r en mangfald som gor att vi kan fa fler
perspektiv pa saker och ting.

ULf ser mycket fram emot att fortsatta arbetet med
samhéllsbygget Gardsten. Efter en lang karriar inom
polisen har han byggt ett stort natverk bestaende av
manniskor inom olika falt som han kan hamta kun-
skap och inspiration fran. Och han har minst sagt
goda kunskaper kring bade trygghetsskapande och
brottsférebyggande arbete att dra nytta av.

Ulf ser att det finns manga pusselbitar att jobba vidare
med. Som mer service till de boende, genom att skapa
arbetstillfallen, fler motesplatser och att starka for-
eningslivet. En annan utmaning infor framtiden ar
energi- och hallbarhetsfragor kopplade till fastighet-
erna. Nagra planer som ligger pa Ulfs bord under de
narmaste aren ar just att skapa flera métesplatser.
Kaneltorget behdver utvecklas sa att det blir ett mer
levande torg med bade service och bostédder. Under
2024 tillkommer tva restauranger och det ska dven
byggas ett kampsportscenter for att 6ka majligheter
till meningsfull fritid.

- Vi ligger aven i startgroparna for att, tillsammans
med Kulturférvaltningen, etablera ett minikulturhus.
Pa sd satt kan vi skapa en motesplats i centrum med
mer kulturellt innehall.

Han poangterar aven att Gardsten skulle kunna
starkas ytterligare om det byggs fler villor, radhus

och bostadsratter i omradet. Sedan behdver lokal-
trafiken ocksa byggas ut och goras mer tillgénglig
for Gardstensborna. Sist, men inte minst, behéver
den kommunala skolan forbattra sina resultat. Har
har det nyligen inletts ett samarbete mellan Gard-
stensbostdder, Gardstensskolan och ett foretag som
arbetar med mentorskap fér ungdomar pa skolan.
Vi kommer engagera en mentor fran Gardstens-
bostader, som kommer st6tta och vagleda ungdomar
pa skolan.

Manga av de utmaningar som Gardsten har framfor
sig dr som sagt inte rakt kopplade till Gardstens-
bostaders verksamhet. Men var plan &ar inte att ta
ett steg tillbaka och l@amna dver till ndgon annan.
Tvartom tror vi att var historik, vara erfarenheter
och den kunskap vi har samlat pd oss genom aren
gor oss lampade att leda vagen framat. Att aterigen
mobilisera och skapa mojligheter for samverkan,
over bolagsformer och granser. Ulf ar tydlig med
sina mal:

- Jag ser fram emot att fortsatta utveckla en plats-
samverkan, som vi nu kallar for Gardstenslyftet, dver
hela Gardsten. Med syfte att fa med andra fastighets-
bolag, kommunala férvaltningar, naringsliv och civil-
samhallet att lyfta Gardsten till ndsta niva. Sa att vi
blir en stadsdel som i framtiden tas bort helt ifran
polisens lista 6ver utsatta omraden.

Samarbetsplattformen Gardstenslyftet ska hjalpa
oss framat, sa att vi fortsatt kan erbjuda alla Gard-
stensbor en aktivare vardag ndara hemmet. Sa att
vi fortsatter att genom social upphandling bidra
till att skapa nya arbetstillfallen. S& att Gardstens
ekologiska grona dimension fortsatter att vara vag-
ledande for framtida byggnation och utveckling.
- Nu ska vi bygga ett Gardsten for framtiden.
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Framgangsfaktorer for
att forandra ett omrade

1. Skriv en gemensam historia. Skapa en inspirerande berattelse om
omradet som alla kan tro pa och kanna sig delaktiga i.

2. Bygg en stark gemenskap. Framja samarbete och gemensamma mal bland
alla som arbetar med omradet for att skapa en stark och enad gemenskap.

3. Led med styrka och vision. Ha en engagerad och tydlig ledning som kan
driva projektet framat med en klar vision och nodvéndiga resurser.

4. Satt ratt manniskor pa rétt platser. Rekrytera personer med ratt kompetenser
och energi for att genomfora forandringarna effektivt och passionerat.

5. Engagera hyresgisterna fran dag ett. Involvera hyresgasterna tidigt
i processen, lyssna pa deras behov och idéer for att skapa delaktighet
och ansvar.

6. Skapa en trygg och saker miljo. Vidta atgarder som Gkar tryggheten
i omradet, sdsom forbattrad belysning och narvaro av trygghetsvardar.

7. Renovera med hjirta och hjarna. Utfor renoveringar varsamt for att
halla hyrorna nere och sakerstélla att nuvarande hyresgaster kan bo kvar.

8. Framja héalsa och valmaende. Starta aktiviteter som gynnar hyres-
gasternas halsa och skapar tillit och relationer mellan dem.

9. Skapa livfulla motesplatser. Utveckla motesplatser som ar tillgangliga
och inbjudande for en bred publik och framjar social interaktion.

10. Samarbeta for en gemensam framtid. Inled samverkan med andra aktorer
i omradet och arbeta mot gemensamma mal med tydliga prioriteringar.
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Besoksadress: Salviatorget 3
Postadress: Box 4,424 2] _Angered

031-332.60 00
www.gardstensbostader.se ""
gbg@gardstensbo_stade"r'_ﬁ_é
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Gardstensbostdder ingdr i Framtidenkoncernen som ar en-del.av.Goteborgs Stad. :
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