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SAMMANFATTNING



Under det senaste decenniet har befolkningen i Hjo ater bor-
jat vaxa och forra aret passerade kommunen sin gamla befolk-
ningstopp. Det innebdr att staden nu tillndr de som har den re-
lativt sett basta utvecklingen i Skaraborg. En av Hjos absoluta
styrkor ar det sammanhallna stadsrummet, vilket under mer an
ett decennium skapat en vérdeutveckling som gor en fortsatt
stadsutveckling mojlig. Den goda sociala situationen innebar
ocksa att de integrationsproblem som finns i andra kommuner i
naromradet inte alls har ssmma omfattning i Hjo.

Kommunen har darfér goda mojligheter att ytterligare for-
starka sin utveckling under den narmsta tioarsperioden. Resul-
taten 1 rapporten tydliggor den attraktivitet som finns 1 stadens
karna, som har alla forutsattningar att fortsatta utvecklas. Men
eftersom den sammanhallna skalan pa bebyggelsen &r det som
gor Hjo unikt i bade ett regionalt och nationellt perspektiv be-
hover den utvecklingen ske pa ett satt som tar hansyn till den
befintliga bebyggelsen. Aven vid utvecklingen av ytterligare

bebyggelseomraden &r det en fordel att ta hansyn till att kdarnan
inte forsvagas, genom att till exempel underlaget for service-
verksamheter av olika slag fortsatter att starkas.

En betydande del av forklaringen till dagens attraktivitet
finns 1 den stadsutvecklingsstrategi som dnda sedan mitten av
1960-talet syftat till att halla samman det tata stadsrummet. Ut-
vecklingen ar ocksa ett tydligt exempel pa hur stadsomvandling
I mycket hog grad ar en lokal strukturomvandlingsprocess som
behdver samspela med de nationella politiska och ekonomiska
grundforutsattningarna.

De forsta efterkrigsdecennierna dominerades av en kraftfull
ekonomisk och social omvandlingsprocess. | Hjo pagick en om-
fattande modernisering av den omgivande landsbygden, vilket
ledde en inflyttning till sjdlva staden. I staden pagick samtidigt
en lika stark omvandling, nar transporter 6ver bat och jarnvag
forskots till vagtrafik. Industriellt rationaliserades dessutom de
livsmedels- och tréindustrier som var viktiga i Hjos néringsliv.



Samtidigt som inflyttningen frn landsbygden péagick domine-
rades dessutom bostadspolitiken av en reglering som gjorde att
rorligheten i bestandet var mycket liten. Det stallde harda krav
pa att halla uppe volymerna i nyproduktionen, vilket gjorde att
flerfamiljshus dominerade produktionen. I manga stéder ledde
det till att bostadsbyggandet hamnade i perifera lagen vilket
forsvagade karnorna. Men i det fallet blev Hjo ett undantag, och
de relativt fataliga flerfamiljshus som byggdes kom att hamna 1
direkt anslutning till k&rnan.

Strukturomvandlingens nésta fas sammanfoll med att bo-
stadspolitiken lades om under aren 1968-1970. | Hjo hade sam-
tidigt jarnvéagen lagts ned, vilket tomstéllde betydande omraden
bade centralt och norrut. Darmed avlagsnades den barriar som
jarnvagen utgjorde for stadsrummets tillvaxt. Den nya drag-
ningen av vag 195 planerades samtidigt som en naturlig forut-
sattning for stadens fortsatta utveckling. Stora omraden i den
norra delen av stadsrummet kom darfor fran mitten av 1960-ta-
let att bli en ny bas for stadens tillvéxt. Det fanns vid den tid-
punkten ocksa en tydlig politisk medvetenhet om att stadsrum-
met behdvde forstarkas for att 6ka Hjos konkurrenskraft.

Av avgorande betydelse for den utveckling som sedan foljde
var bostadspolitikens forandring pa den nationella nivan. Stora
liberaliseringar genomférdes exakt samtidigt som Hjos stads-

planering fick en mer offensiv inriktning. Det innebar ocksa att

bostadsefterfragan skots éver pa smahus. Samtidigt slog bilis-
men igenom pa bred front. Kombinationen av den nationella
forandringen och att man lokalt skapade idealiska forhallanden
for smahusbyggande blev en vag av expansion direkt i kanten
pa den gamla karnan. Hjo framstod i det laget regionalt som en
mycket attraktiv kommun, vilket ledde till en 6kad inflyttning
och ett genombrott som pendlingsort. 1970- och 1980-talen
blev darfor starkt expansiva.

| bérjan av 1990-talet kom sedan nésta stora férdndring av
bostadspolitiken d&r de generella byggsubventionerna togs bort.
Mojligheten att finansiera nybyggnation pd marknadsvillkor
blev déarmed styrande for produktionen. I cirka 200 av de 290
svenska kommunerna har darfor mycket lite byggts de senaste
tre decennierna. Hjo tillhérde lange den kategorin, men under
de senaste tio-tolv aren har det forandrats i kontinuerlig takt.

Den expansion som ater varit tydlig under det senaste decen-
niet oppnar idag pa ett tydligt satt for en ny utveckling av kom-
munen. Nar de méjligheterna vaxer ar det viktigt att behalla den
sarart och smaskalighet som &r kéarnan i stadens attraktivitet.
Men det &r ocksa nodvandigt att ta hansyn till att den tidigare
utvecklingen skapat olika forutséttningar i olika delar av kom-
munen. Inte minst ar skillnader mellan de sédra och norra halv-
orna av staden tydliga, vilket gor att atgarder som starker det
norra stadsrummet forefaller mycket dnskvarda.






SYFTE OCH UTGANGSPUNKTER



Den har rapporten analyserar Hjo fran tva utgangspunkter. Syf-
tet med det dr bade att ge en 6kad forstaelse for bade stads-
rummets utveckling och kommunens sociala situation. Malet
ar ocksa att med hjalp av den 6kade kunskapen kunna ge ett
stdd och underlatta framtida planering och utveckling av olika
funktioner.

Den ena delen av analysen dr historisk. Den ser till kommu-
nens ekonomiska och politiska sammanhang under framférallt
efterkrigstiden for att med de utgangspunkterna ge en analys av
vilka nyckelfaktorer som styrde stadsplaneringen och dérmed
ocksa den bebyggelsemassiga utvecklingen. | det avsnittet ana-
lyseras bade den Gvergripande nationella bostadspolitiken och
ekonomin, tillsammans med den lokala situationen och anpass-
ningar som gjordes i kommunen.

Den andra utgangspunkten analyserar nyckelfaktorer som
aldersstruktur, utbildning, inkomster och segregation tillsam-
mans med prisutvecklingen pa bostéader i olika lagen. For att ge

en sammansatt bild av férutsattningarna har kommunen brutits
ned i sex mindre delar. For att ge en jamforelse pa hur de olika
delarna utvecklats med de tre grannkommunerna Tibro, Tida-
holm, Karlsborg och i nagot fall Habo utvecklats har samma
metod tillampats pa dessa, vilket da resulterat i att samtliga fyra
eller fem kommuner brutits ned i 25 respektive 32 delar. Slutli-
gen har &ven vissa jamforelser gjorts med hela Skaraborg.

For den andra delen av analysen anvénds framst SCBs stan-
dardiserade Demografiska statistikomraden (Deso), som intro-
ducerades 2018. Orsaken till att Deso skapades var att det hade
visat sig finnas ett behov av statistik pd mer detaljerad niva for
att folja upp segregation och socioekonomisk utveckling inom
olika kommuner. Efterhand har databaserna uttkats och de har
idag ett omfattande material som ar anvandbart for att fa en all-
sidig bild av samtliga svenska kommuners sammanséttning och
komplexitet. Behovet av en mer komplex syn pa olika kommu-
ner och kommundelars utvecklingsmojligheter 6kat de senaste
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decennierna, nar heterogeniteten i det svenska samhéllet Okat
pa ett tydligt satt. Skillnader i inkomstnivaer, sysselséttnings-
grader, utbildning med mera har inte bara lett till starka segre-
gationstendenser.

De har ocksa resulterat i vaxande prisskillnader pa fastighe-
ter, vilket leder till mycket olika mdjligheter att utveckla olika
delar av samhallena. Som kommer att framga av den har stu-
dien &r de mindre och medelstora kommunerna absolut inte ho-
mogena i de har avseendena, och har dessutom ofta en betydligt
glesare yta. Att analysera en kommun som en enhet ger darfor
en kraftigt forenklad bild av bade de problem och majligheter
som mdter den. Om det dr mojligt att identifiera bade de delar
som har storst potentiell attraktivitet tillsammans med de delar
som uppvisar mer problematiska tendenser bor det kunna bidra
till att skapa mer precisa redskap for att driva férdndring. Att
konsekvent arbeta med de demografiska statistikomradena kan
tveklost 6ka de mojligheterna.

Det material som finns tillgdngligt p4 SCB har anvénts sys-
tematiskt for studien, men ocksa kombinerats med andra kal-
lor som &r mojliga att anpassa till deso-niva. Mycket viktig har
Vérderingsdatas statistik for fastighetspriser och omsattnings-
volymer varit. | den man det ar mojligt har statistiken foljts i ett
historiskt perspektiv, for att visa pa langsiktiga forandringstren-
der. Malet med arbete &ar naturligtvis att ge en orientering om

de forutséttningar som finns att forstérka eller vinda trender-
na. | manga fall forutsatter sadana forandringar ocksa atgarder
pa nationell niva. Det som blir ovanligt tydligt i Hjostudien &r
I hur hég grad femtio- och sextiotalen utmarktes av en social
och ekonomisk strukturomvandling som sedan mojliggjorde en
motsvarande omvandling av stadsrummet. Med den planlag-
stiftning som finns idag dr det fragan om den forandringen hade
varit mojlig, och vilken tid den i sa fall hade tagit. De djupga-
ende forandringar som beskrivs i den hér rapporten tydliggor
att det lagsystem vi idag har kring planering och byggande inte
alltid dr anpassat till de behov pé flexibilitet som skapas av eko-
nomiska och sociala omvandlingsprocesser.

Rapporten lyfter de tyska Integrierte Stadtentwicklung Kon-
zept (ISEK) som ett mdjligt medel for att uppnd en helhetssyn pa
omvandlingen av stadsrummet. Den tyska planeringsmodellen
utarbetades och introducerades i ett lage som paminner om det
manga svenska kommuner konfronteras med idag. Just genom
att analysera stadsrummet i delar har man dér lyckats skapa en
helhetssyn pa bade den kommunala och regionala utvecklingen.
For svenskt vidkommande finns det dérfor all anledning att ta
hansyn till och oka forstaelsen for de relevanta delarna av det
tyska forhallningssattet.



Om Deso

| takt med att den socioekonomiska skiktningen 6kade i Sverige uppstod ett behov av att kunna bryta ned och analysera kommuner och regioner
i mindre och tydligt avgransningsbara delar for att se skillnader i exempelvis inkomstnivaer, sysselsattningsgrad, utbildning och sa vidare. SCB
har av det skélet delat in Sverige i 5984 Demografiska Statistikraden (DeSo). Dessa foljer kommun- och regiongranser, vilket i sin tur gor att de
olika kommunerna delas in ett storre antal urskiljbara delar. Datan i DeSona ar idag i manga fall forda tillbaka till 2010, vilket gor att man bade
kan fa en bild av hur kommunrummen ser ut i nutid, men ocksa vilka positiva eller negativa férandringar som pagar. For att denna jamforbarhet
ska kunna behallas bestamdes redan fran borjan att DeSonas granser inte ska forandras over tiden.

| Skaraborg delas de femton kommunerna i totalt 161 DeSo. Nar man laser SCBs forkortningar innebar kategori A att de till storsta delen ligger

i ren glesbygd. Kategori B befinner sig i en tatort, men inte i kommunens centralort. Kategori C ligger i kommunens centralort.

https://experience.arcgis.com/experience/e3b9cc7023df409997a56e32025b18a1l
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2

DEN NATIONELLA POLITIKENS RAMAR



Sammanfattning av kapitlet:

Bostadspolitiken under efterkrigstiden har utmarkts av tvara kast. Fran 1942 inleddes en hard reglering av hela marknaden, vilket ledde
till langa bostadskoer och utveckling av nyproduktionen i stérre sammanhallna industriellt producerade enheter. Fran och med 1970
avreglerades sedan smahusmarknaden, vilket ledde till att en omfattande efterfragan pa gruppbyggda smahus uppstod.

Slutligen avlagsnades 1995 alla subventioner till nyproduktionen. I det skedet slog lagesfaktorn igenom mycket hardare &n tidigare, vil-
ket gjorde att produktion i mindre orter ofta blev mycket begransad. Under de senaste tre decennierna har situationen pa bostadsmark-
naden darefter utmarkts av 6kade skillnader bade mellan och inom kommunerna.
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Den forsta fasen av bostadspolitiken pagick 1942-1970. Det
var ocksa den starkast reglerade fasen. Hyrorna i det befintliga
bostadsbestandet frystes under kriget pa 1942 ars niva, och de
blev sedan kvar pa samma nivaer i tva decennier. Det innebar
att hyrorna blev billigare i forhallande till den allménna prisni-
van, vilket gjorde det standigt billigare att stanna kvar i de gam-
la lagenheterna. Det ledde sedan till en mycket svag rorlighet i
hyreshusbestandet.

Men regleringen stannade inte vid hyrorna utan tackte ock-
sa bostadsrattsbestandet och smahus som byggdes med statliga
lan med laga rantesatser. Eftersom nast intill 100 procent av
nyproduktionen av smahus byggdes med sadana formanliga lan
tackte alltsa regleringarna nastan hela bostadsmarknaden. Den
oreglerade rest som fanns kvar var &ldre villor, men eftersom
de nyare bostader som kom ut pa marknaden alltid var dyrare
an de dldre blev viljan till flyttningar och dédrmed rorligheten 1
bestandet mycket liten.

Den andra fasen av den statliga bostadspolitiken stracker sig
mellan 1970 fram till 1993. Den bestod av att regleringarna for
overlatelsepriser pa bade smahus och bostadsratter avlagsna-
des, samtidigt som bruksvérdesregleringen genomfordes for
hyresbestandet. Subventionerna genom statliga lan blev kvar i
samtliga delar av marknaden, vilket inte minst gjorde det myck-
et Ionsamt att kopa egendagda smahus. Privata kopare gynnades

bade av de statliga lanen som lag pa cirka halften av marknads-
rantorna, samtidigt som dessutom hela denna lanekostnad var
avdragsgil. Under en period under 1970-talet innebar det att
smahusagande var sa formanligt att man -som nagra ledande
debattorer uttryckte det 1978- fick Betalt {for att bo”. For kom-
muner som byggde mycket smahus under den har perioden var
tillvaxtmojligheterna extremt goda, inte minst darfor att stérre
kommuner ofta var tvungna att dgna stor uppmarksambhet at att
forsoka skydda efterfragan i sina nybyggda “miljonprograms-
omrdden” dar uthyrningssituationen snabbt forsdmrades.

Byggandet bromsades i viss man av skattehojningar i borjan
av 1980-talet, men kulminerar sedan under aren 1985-1991 som
utmarktes av ett extremt spekulativt byggande med de statliga
lanen. Perioden var sarskilt viktig i mindre kommuner av Hjos
typ, eftersom de formanliga lanen under just de aren drev aven
storre byggforetag att soka expansionsmojligheter utanfor sina
normala produktionsomraden. Den uppdrivna byggtakten och
de enorma subventionerna gjorde dock att kostnaderna for bo-
stadspolitiken till sist nodvéandiggjorde reformer pa en nationell
niva. | stor politisk enighet genomférdes darfor under 1992-
1993 de sa kallade Danellreformerna som i ett slag innebar att
alla subventioner forsvann.

Effekterna av de borttagna subventionerna fordndrade helt
villkoren for att bygga, och nationellt foll sedan produktionen



Figur 1 Bostadsbyggande, Sverige, 1938-2023 Figur 2 Smahuspriser i Skaraborgs kommuner, Jénképing, Orebro samt Riket
Kalla: SCB inlagda som referens, 1976-2023 (snitt for Skaraborg (oviktat) varje ar=100)
Kalla: SCB

Tobins q

Formulerades 1966 som en definition pa om hur foretag varderades pa borsen. Om till exempel ett investmentsbolags ingaende delar sam-
manlagt hade ett varde pa 10 miljarder, och aktiemarknaden varderade bolaget till 10 miljarder blev vardet 10/10=1, det vill sdga marknaden
varderade bolaget exakt till vad vardet skulle vara att aterskapa det.

P& samma satt kan man vardera fastigheter. Om priset pa begagnade smahus ar 2 miljoner och det kostar 2 miljoner att bygga nytt blir vardet
2/2=1. Om priset pa begagnade smahus ar 1,5 miljoner blir vardet 1,5/2=0,75 vilket skulle innebara att det aldrig skulle |6na sig att bygga nyitt.
Att vardet pa Tobins q blir 1 eller atminstone nara 1 blir alltsa helt avgorande for om nybyggnation ar omaijlig. Inte minst galler det eftersom
bankerna inte kan finansiera nyproduktion dar vardet pa lanet inte kan sakerstdllas av att fastigheten (panten) kan séljas pa den existerande
marknaden.
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med cirka 90 procent under mitten av 1990-talet. I grunden
innebar det som hande att det endast blev mojligt att bygga dar
det sa kallade Tobins q rader (se faktaruta). I korthet innebér
det att lagesfaktorn och priserna pa det begagnade bestandet av
bostéder blir styrande fér mojligheterna till nyproduktion.

Hela den period som foljt efter reformerna har i samtliga
landets kommuner varit en anpassning till de forutsattning-
ar som skapats av den marknad som véxte fram efter avsub-
ventioneringen. Av helt avgérande betydelse &r att de skapade
fundamentalt annorlunda forutsattningar i olika delar av landet.
Tidigare hade priser pa bade villor och bostadsrétter varit starkt
sammanpressade pa grund av att efterfragan pa billiga subven-
tionerade lan styrde efterfragan. Lage hade da mindre betydelse
(figur 2). Frdn och med 1990-talets borjan fordndras den ut-
vecklingen, och priserna har sedan dess kommit att divergera
kraftigt.

Subventionernas avldgsnande innebar att produktionen foll
med ndrmare 90 procent. Fran figuren ser man alltsa hur de tva
politikomléggningarna kring 1970 och 1995 ledde till liknande
fall och darefter helt olikartade nyproduktionsinriktningar. Ef-
tersom perioden efter 1995 helt har inriktats pa ett sokande efter
marknadspriser pa bestand som tidigare prissattes av schablon-
maéssiga subventioner har omvérderingen av det existerande
bestandet blivit centralt under de senaste tre decennierna. Un-

der en lang tid gjorde det att de storre stadernas attraktionskraft
6kade, medan mindre kommuner pa pendlingsavstand som Hjo
hamnade i en konkurrenssituation dar nyproduktionen av bo-
stdder under mer &n ett decennium nést intill utraderades. Det
som sedan skapats under de senaste tva decennierna &r en helt
ny situation som ocksa forandrar sjalva fundamenten for den
kommunala langtidsplaneringen.

Avsubventioneringen innebar alltsa att saval smahus- som
bostadsratts- och hyresmarknaderna drogs in i genomgripande
forandringsprocesser som fortfarande pagar. For det forsta kom
skillnaderna mellan de svenska kommunerna att 6ka kraftigt.
Ser man pé figur 2 kan man se att svenska sméahuspriser inled-
ningsvis var kraftigt sammanpressade, vilket i grunden berodde
pa att subventionerna pressade samman produktionskostnader-
na i hela landet. Oavsett var man bodde skapade de laga statliga
réntorna privatekonomiska vinster for den som byggde. | och
med avsubventioneringen divergerade sedan priserna beroende
pa lage, och de regioner som gynnades mest av det var storsta-
derna, dar nyproduktion till marknadsmassiga villkor i stort sett
omedelbart blev mojlig.

Ser man sedan till Skaraborg som region var utvecklingen
betydligt svagare, vilket reflekterade den relativt svaga befolk-
nings- och naringsutveckling som pagatt i regionen. Men som

syns av figuren har inte heller regionen genomgatt en homogen



utveckling. Tvértom har skillnaderna mellan kommunerna 6kat
kraftigt, och dar ar det framforallt de storsta som haft starkast
utveckling, dven om utvecklingen &ven dar ar svagare an riks-
snittet. | regionperspektivet framgar dock Hjos starka position
tydligt, dar kommunen har en utveckling som ar jamforbar
med de storre kommunerna Mariestad och Skara. | hdg grad
reflekterar Hjos styrka 1 det perspektivet hur lyckad sméhusut-
byggnaden under 1970- och 1980-talen i kommunen var. Men
det har ocksa skapat en betydligt storre och mer komplicerad
marknadsbild i hela Hjos narregion, vilket vi aterkommer till i
avsnitt 4.

Uppenbart ar ocksa att integrationen mellan Skaraborgskom-
munerna under de senaste decennierna blivit starkare, vilket
sjalvklart paverkar dagens planeringssituation i hog grad. Sam-
tidigt dr bdde orsakerna till och effekterna av denna starkare in-
tegration och rorelse 6ver kommungréanserna i liten grad kanda,
samtidigt som de &ndd péverkar bade “behov” och efterfragan

pa bostéder pé ett grundldggande sétt (se vidare avsnitt 4).
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3

HJO OCH DE OLIKA BOSTADSPOLITISKA FASERNA



Sammanfattning av kapitlet:

Hjo ar starkt praglat av bade den ekonomiska och politiska utvecklingen i omvéarlden. Fran och med mitten av 1800-talet drogs staden
med i den starka infrastrukturella och industriella tillvéaxt som préaglade den tiden. Det ledde till att en helt ny stadshalva skapades i an-
knytning till den nya infrastrukturen. Den strukturomvandling som sedan tog fart under tiden efter andra véarldskriget ledde sedan bade

till en okad industriell konkurrens och en forskjutning av transporter mot végtrafik.

| Hjo ledde det bade till en omstrukturering av stadsrummet och en ny roll som attraktiv utpendlingskommun i ett mer integrerat regi-
onalt sammanhang. Den forandringen forstarktes ocksa av den bostadspolitiska omlaggningen som gynnade villabyggandet. Nar for-
utsdttningarna for smahusen sedan fordndrades marginellt blev flera av kommunens fastighetsforetag aktiva i utvecklingen av centrala

projekt. Under 1970- och 80-talen skapade det forutséattningarna for ett patagligt uppsving i kommunens utveckling.

Forutsattningarna forandrades dock nar bostadspolitiken lades om i borjan av 1990-talet. Bostadsproduktionen stannade da av under
nastan ett decennium vilket ledde till att befolkningen i kommunen aldrades. Den grundldggande gynnsamma position som Hjo anda har
i regionen har dock sedan lett till en mer gynnsam utveckling. Sarskilt stark ar situationen i den valbehallna kérnan. Det skapar sannolikt

goda forutsdttningar for att forstirka de positiva tendenser som nu finns.
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Historiskt sett har staden medeltida rotter, men det var under det
industriella uppsvinget under 1800-talet som den forsta gangen
borjade expandera pa ett verkligt kraftfullt satt. Under andra
halvan av 1800-talet expanderade den som ett infrastrukturellt
nav, ndr trafiken mellan de Ostra och vistra delarna av Sverige
vaxte dver Vattern. En ny hamn byggdes och i direkt anslutning
till det anlades en jarnvag som forband staden med stambanan
en bit fran Falkoping. Samtidigt som jarnvagen var fardig var
ocksa planeringen av den Nya Staden genomford 1874. Den
nya norra delen av Hjo planerades utifran den nya infrastruk-
turens och industrins behov. Hela den infrastruktur och industri
som var knuten till det industriella genombrottet kom darfor att
samlas i det nya norra stadsrummet.

Den hemmamarknadsorienterade industri som sedan véxte
runt om i Sverige under det sena 1800-talet och forsta halvan av
1900-talet gick efter andra varldskriget in i en snabb omstruktu-
reringsfas nér de internationella marknaderna éppnade sig sam-
tidigt som bilismen fick ett allt starkare genomslag. Hjos rela-
tivt svaga utveckling under 1950- och 1960-talen var darfor pa
ett tydligt satt knuten till den strukturomvandling som pagick
inom transportsektorn och inom industrin. Kommunens glesare
delar var dessutom starkt praglade av jord- och skogsbruk. Un-
der efterkrigsdecennierna pagick en mycket stark rationalise-
ring av dessa naringar, vilket ledde till en pataglig urbanisering

Figur 3 Befolkning och urbaniseringsgrad, Hjo kommun, 1950-2023
Kalla: SCB

Figur 4 Befolkning i Habo, Hjo, Karlsborg, Tibro, Tidaholm)
Kalla: SCB



Fragmenterade stader

Uttrycket att stader ar fragmenterade kan anvandas pa olika satt. Ett ar for att beskriva hur olika organisationer och byrakratier konkurrerar med
varandra om inflytande. Kommuner begrénsas till exempel genom lansstyrelser eller olika regionala organ.

Som det anvands har ar det dock som ett uttryck for hur stader riskerar att falla sonder i delar. Oftast drivs den processen av ny infrastruktur.
Aldre stader har oftast en tit innerstad som sedan kompletterats med en jarnvag, vilken sedan utgér en barriar till de nyare delar som byggdes
under sent 1800-tal och 1900-talets forsta halva. Det f6ljs sedan av den infrastruktur som knots till bilismen, dar olika storlek pa motorvagar
och genomfartsleder skapar nya barridrer.

Den stora risken som finns i monstret ar att delar av det adldre stadsrummet forsummas i en sadan process. Sarskilt har det monstret varit
tydligt i bilismens genombrott, nar lederna omgetts av handelscentrum och motell som utarmat aldre delar av staderna. Det sammanhallna
stadsrummet i Hjo ar pa manga satt narmast unikt, vilket gor att den planering som pagick mellan 1965-1970 i mycket hég grad framstar som

oerhort lyckosam och mycket intressant.
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av sjélva huvudorten. Trots att kommunens totala befolkning
minskade vixte alltsd sjdlva huvudorten genom inflyttningen
frén de glesare delarna. Som ses av figur 3 véxte under de tva
decennierna de inre delarna av Hjo fran 41 till 57 procent av
kommunens befolkning. Det dominerande séttet att klara den
befolkningsokningen blev en produktion av flerfamiljshus, som
i den helt dominerande delen byggdes i innerstadens norra de-
lar. Jimfort med grannkommunerna var dock flerfamiljshuspro-
duktionen relativt begransad, och den gick ocksa mycket liten
utsrackning ut over att det existerande bostadsbestandet i den
aldre stadskarnan revs.

De fétaliga rivningarna var en effekt av hyresregleringen.
Eftersom hyrorna i det gamla bestandet under en lang period
inte kunde hojas blev den laga rérligheten i bestandet ett struk-
turellt drag. Det innebar att omflyttningarna var sma och att va-
kanserna i bestandet blev fataliga. | de fall nybyggen skedde var
inriktningen mot handel eller andra servicenéringar dar libera-
liseringar hade skett 1955. I de enstaka nybyggen som skedde i
den aldre ké&rnan i Hjo under 1950- och 1960-talen var det ock-
sa inriktningen. Men helhetsbilden under de decennierna var
det lilla antalet rivningar och den begransade nyproduktionen.

Strukturomvandlingen mognade sedan ut fran och med den
andra halvan av 1950-talet. Forskjutningen av trafiken fran

smaskalig fartygs- och jarnvégstrafik till den mycket mer flexi-

bla landsvégstrafiken var en av de fordndringar som var absolut
mest drivande i efterkrigstidens samhallsforandring. For Hjos
innerstad som var uppbyggd kring just dessa dldre trafikgrenar
innebar det en total omvandling. Trafiken pa jarnvdgen hade
minskat redan under mellankrigstiden, men fallet forvarrades
snabbt efter andra varldskriget. N&ar beslutet om nedlaggning
togs i slutet av 1950-talet var det en av landets absolut minst
trafikerade banor. Under 1961 avvecklades persontrafiken, och
den sista godstransporten foljde sedan sex ar senare.

Det oppnade ocksa for stora nya stadbyggnadsmassiga
mojligheter, som sedan skulle bli avgérande for kommunens
forstarkta stadsbyggnadsmaéssiga position under 1970- och
1980-talen. Nar man arbetade fram en ny generalplaneskiss un-
der 1964 var man ocksa medveten om det, vilket gjorde att de
planer som sedan foljde efter den fick avgorande betydelse for
att staden darefter pa ett ovanligt starkt sétt formadde halla ihop
sin tillvaxt och fortata och bibehalla ett sammanhallet stadsrum
(se figur 5).

Nir de dteranvindes effektivt hade 1870-talets planldggning
av Nya Staden skapat alla de omraden som nastan hundra ar se-
nare gav forutsattningar for en fortatning av Hjo, innan det be-
greppet anvandes aktivt vare sig i Hjo eller nagon annanstans.
Den gamla planldggningen hade lamnat tre kvarter obebyggda,
som en brandgata mot det industriomrade som véxte fram vid



Figur 5 Generalplansskiss, Hjo, 1964 (reviderad 1970)

Kalla: Stadsledningskontoret Hjo Kommun
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jarnvagen. Det stora tomma omradet kom sedan att ga under
namnet Prarien. Redan i stadsplanen fran 1931 foreslog man att
det skulle bebyggas. Det genomfordes sedan under den reglera-
de och modernistiska epoken i skiftet av 1950-och 1960-talen,
och sedan fortsatte flerfamiljshusbyggandet i omradet ndr olika
industrier lades ned eller flyttades till det nya industriomradet
som skapades norr om det fore detta jarnvagsomradet. Fragan
om hur man lampligast ska forhalla sig till den sista resten av
Prérien har &nda sedan dess fortsatt att diskuteras. Med tanke
pa den delning av stadsrummet socialt och ekonomiskt som &r
tydlig i kartorna 1 det hir materialet dr det en bland flera fra-
gor som fortsétter att vara vasentliga under resten av 2020- och
2030-talen.

Men Prarien och de industrier som lades ned var bara en del
av omvandlingen, och fragan kring hur stader skulle vaxa utat
var central for 1960-talets stadsplanering. Dir fick General-
planeskissen fran 1964 en nyckelroll genom att utgangspunk-
tenblev att undvika genomfartstrafik. Darfor togs beslutet att
anldgga vdg 195 1 en relativt vid bage kring staden (figur 5).
Genom det planerade trafiksystemet skapades ocksa forutsatt-
ningar for bra kontakter mellan den centrala staden och dess
existerande och planerade bostadsomraden. Innanfor den bage
som formades av 195an reserverades stora omraden for bade
bostader och industri. Precis som 1800-talets stadsplan definie-

rades av angbdtstrafiken och jdarnvigen definierades 1960- och
1970-talets av de nya mojligheter som skapades av motortra-
fiken (min kursivering). En oerhort vdl genomford del av det
var hur man i den lyckades omdefinera det gamla infrastruk-
turomradet och anpassa det till moderna anvandningsomraden.
Genom den moderniseringen kunde bade den &ldsta delen av
staden bibehallas och samtidigt ges en ny vitalitet nar befolk-
ningen ater borjade vaxa fran och med 1970-talet.

Planerna fran 1960-talet skapade forutsattningarna for sta-
den kunde véxa pa ett organiskt satt, dar stadsdel efter stadsdel
anslots till varandra, samtidigt som ké&rnan beholl sin roll som
handels- och administrativt centrum. Med det undveks det sa-
tellitliknande tillvaxtmonster som karaktariserade dven manga
mindre svenska stader under den tiden, nar bade sa kallades
miljonprogramsomraden och de gruppbyggda villaomraden
som karaktériserade 1970- och 1980-talen anlades som avskil-
da enklaver. Den funktionsuppdelning som sedan existerade vid
detaljplanelaggningen fran och med 1968-69 beskrevs sa har:
Det har varit en malsattning med planeringen att avgransa de
olika bostadsomradena sa att invanarna kan na omradets an-
laggningar, 1ag och mellanstadieskola, barnstuga, butik, inom
bekvamt gangavstand. Den minsta storleken pa ett sadant om-
rade ligger vid cirka 3000 invanare.* Med den indelningen de-

lades sedan Hjo i en nordlig och en sydlig del, men de befinner



sig a andra sidan i direkt anslutning till varandra vilket gjorde
att centrums styrka bibehdlls.

Nér sméhusbyggandet flyttade ut mot den yttre delen av sta-
dens kant behdvde ocksa centrumsituationen hanteras. Dar ska-
pade rivningen av jarnvégsstationen och sparomradet mojlighe-
ter att bygga hotell Bellevue och déarmed aterskapa en modern
variant av det hotell och servicecentrum som existerat pa den
gamla kurortstiden. Den utredning som under varen 1969 ge-
nomfordes av kommunen om hotellbyggnationen &r intressant
darfor att den visar pa hur stor medvetenheten da var i om hur
stora strukturproblemen var i kommunen: Det finns oroande
drag i Hjos dagslage. Man kan peka pa befolkningssamman-
sattningen som visar pa ett underskott av méanniskor mellan
20-40 ar jamfort med riket. Okoordinerade anstrangningar
har splittrat krafterna och omgjliggjort en samlad satsning for
en tillfredsstillande l6sning... Det finns anledning att tro att
en fortsatt industriexpansion kommer att hindras av stadens
ogynnsamma strukturfordelning. Det som anda kanske inte
uppmarksammats tillrackligt ar ocksa en mindre tillfredsstal-
lande utveckling i servicenaringarna. Hjo har en relativt 1ag
serviceniva och utan sarskilda atgarder kommer den att sénkas
ytterligare. Det enda hotellet star infor nedlaggning, och nagra
affirer kommer inom kort att ldggas ned...?

Med den tidens kapitalmarknadsregleringar var kommu-

nen den enda mojliga finansidren, men det fanns en stark po-
litisk enigheten om att satsningen pa ett nytt konferenshotell
var nodvandig. Hotellet var en stor framgang, vilket gjorde en
stor utbyggnad nodvéndig efter bara nagra ar. Ser man pa ny-
byggnationen &r flera saker anmérkningsvérda: precis vid den
tidpunkten byggdes stort sett inga hotell i innerstader i Sverige.
Istéllet hade det forsta motellet etablerats 1962, och efter det
anlades under en tjugoarsperiod i stort sett alla nya hotell utef-
ter vagsystemet. Hjo var ett undantag, och det var ocksa samti-
digt som den unika sekelskiftesstimningen borjade lyftas fram
i marknadsforingen av staden. | stadens turistbroschyrer fran
1969 beskrevs attraktionen pa ett nostalgiskt satt som knappast
skulle ha gjorts bara nagra ar tidigare: Hjo ar ett turistcentrum
med modern komfort och ger manga tillfallen till forstroelse.
Hjo har om dagen ett pulserande liv, som om aftonen 6vergar i
en lugnare rytm, da manen lagger ett trolskt sken éver staden,
ackompanjerat av musiken fran stadsparken.?

Det innebar alltsa att man pa ett satt som horde till de ab-
soluta undantagen i 1970- och 1980-talens Sverige byggde ett
modernt men sammanhallet smahussamhalle, samtidigt som
centrum forstarktes med ett av landets mest moderna konfe-
renshotell. Det foljdes sedan av tva decennier nar staden véxte
pa ett mycket starkt satt, i forhallande till den mycket svaga ut-
veckling som radde innan dess. Faktiskt kan man karaktarisera
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det som byggdes i Hjo under 1970-talet som en tidig variant av
det satt som landets stérre och medelstora stdder modernisera-
des efter 1985, ndr nyproduktionen generellt i landet kom att
inriktas pa att modernisera &ldre bebyggelse samt att moder-
nisera lamnade Gvergivna industri- och infrastrukturomraden.
Hjos tidiga inriktning pa en sadan utveckling gjorde att staden
holls ihop ytmassigt och darmed kunde bibehalla en relativt
stark stadskarna med god service.*

Det yttersta tecknet pa att den strategin var framgangsrik var
att Hjo blev attraktiv som pendlingsort. Genombrottet ddr kom
under 1970-talet nar utpendlingen ungefar fyrdubblades. Exakt
I detalj var pendlarna bosatte sig kan inte utldsas av statistiken,
men med intill visshet gransande sannolikhet var det de nya
gruppbyggda smahusen som skapade attraktiviteten. Genom de
nya infrastrukturlésningar som var klara 1970 hade man i dessa
bade néara till den gamla stadskarnan och enkla pendlingsvagar
ut ur kommunen (figur 5).

Men det utbyggnadssatt som valdes under decenniet kring
1970 innebar ocksa att de olika delarna av staden har distinkt
olika karaktar. Den sodra delen &r av originalkaraktar fran den
starka expansionstiden mellan 1840 och 1900 med vissa mindre
modernistiska inslag, medan den norra pa ett distinkt satt &r mo-
dernare. Det sena 1800-talets kvartersstad utgar fran Floraga-
tan, och bryts sedan snabbt upp i 1960- och 1970-tals bebyggel-

se vilket darefter foljs av det nya industriomradet pa andra sidan
av den fore detta jarnvégen. Som vi kommer att se i avsnitt 4
och 5 &r de olika omradenas attraktivitet tydligt i det statistiska
materialet om kommunen.

Nar forutsattningarna for ett fortsatt smahusbyggande till
viss del forsdmrades genom att skatteavdragen forsdmrades
fortsatte flera byggherrar istéllet att driva projekt i centrala de-
lar av Hjo for egen forvaltning. Utvecklingen inleddes redan i
borjan av 1980-talet och mojliggjordes av de fortsatt generdsa
subventionerna for bade renoveringar och nybyggnationer. For
Hjo som hade en mycket stor mangd &ldre byggnader som var
i omfattande behov av upprustning var bada typerna av stod
viktiga, inte minst genom att aldre fastigheter kunde rustas i
stallet for att fortsatta att forfalla eller rivas. Nar sedan kapital-
marknaden avreglerades 1985 ¢kade vardet pa subventionerna
som lag langt under marknadsrantorna annu mer. Ett generellt
huvuddrag i byggandet efter 1985 blev att byggandet styrdes
mot mindre kommuner och att framfor allt flerfamiljshus pri-
oriterades. Ett viktigt skal for det att subventionerna véxte vid
storre volymer.

Det ledde i Hjo till att storre fastighetsbolag som Wallen-
stam under en period sOkte sig till kommunen, efter att man i
mitten av decenniet tagit dver ett lokalt foretag som startat som
renoveringsspecialister men sedan ocksa inlett utvecklingen av



Figur 6

Kartans prickar visar pa vilka adresser det under perioden 1980-1995 ca
bedrevs exploatdrsdrivna ny-, om- och tillbyggnadsprojekt i Hjo stad. Totalt
handlar det om 6ver 500 om- och nybyggda bostdder i hyres- eller bostads-
ratt vilket i relation till kommunens storlek ger en bild av hur projektintensiv
den lokala fastighetsmarknaden var under denna tid. Reservation for even-
tuella felaktigheter i sammanstallningen.

Kalla: Stadsledningskontoret Hjo Kommun
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flera ytterligare nybyggnadsprojekt i centrala delar av staden. 1 Frin Hjo Blockplan Arbetsdokument frin 19710122, sid 29.
Men det 6kade intresset for byggande var strukturellt och in- 2 Fran Hjo stad - ett handlingsprogram frin 19690422, sid 7.

3 Fran 1969 ars turistbroschyr fér Hjo kommun. Citerad i Hjo Tidning den 29 juli

begrep ett flertal aktdrer. Som ses av ﬁgur 6 ledde utvecklingen 1969, Jens Jenemark Hotell Belleve i Hjo - Ett modernistiskt byggnadsprojekt i sekel-

till att ett flertal projekt genomfordes 1 helt centrala ldgen un- skiftesmiljd, sid 39. Hogskolan i Visby 2012.
der 1980-talet. Inte minst var de som genomfdrdes i kvarteren 4 Befolkningstithetens betydelse for att behalla det kommersiella underlaget

. . ) ] . . betonades i Kommunblocksplanen fran 19710122. Se sirskilt sid 24. Bade den planen
Bryggaren, Langan och Vagen vasentliga for utvecklingen av

och Handlingsprogrammet fran 19690422 utgar fran den strukturella svaghet som
den centrala staden. Det tillforde nya bostader och med det in- rader i bAde kommunen och stadskidrnan och tar sedan det som utgangspunkter fér

vanare som bidrog till att halla kraften kvar i karnan. Den om-
sorg som redan under 1970-talet utvecklats om smaskaligheten
och kulturvérdena forstarktes dessutom vilket innebar att den
risk som skulle kunnat skapas med att bygga sénder den unika
stadskarnan inte uppstod. En tydlig medvetenhet om den stra-
tegiska betydelse som den bibehallna karaktaren i karnan har
darfor under lang tid préaglat fornyelsearbetet i kommunen.
Framgangen med kulturarbetet &r alltsa inte bara tydligt ge-
nom utmaérkelsen Europa Nostra som Hjos stad erholl 1990. Det

de planer som presenterades och som sedan dessutom genomfordes. Ett halvsekel

senare dr svart att inte utvirdera det som gjordes som mycket lyckat.

ar ocksa tydlig i figur 14, som visar att den absoluta stadskér-
nan dr den som efter de stora fordndringarna i byggfinansiering-
en som genomfordes i borjan av 1990-talet ar den del av Hjo
som haft den basta vardeutvecklingen. Rimligen ger det ocksa
en bade tydlig och konstruktiv utgangspunkt for den fortsatta

stadsf('jrnyelsen. Till hoger; pa Prarien bort mot Vasagatan ser man bo-
stadspolitikens faser tydligt.

Nésta uppslag; Hotell Bellevue var en viktig del av Hjos
modernisering och uppsving under 1970- och 1980-talen.
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A

EFTER 1995



Sammanfattning av kapitlet:

1 borjan av 1990-talet genomfordes mycket stora fordndringar av finansieringen av det svenska byggandet. Alla subventioner forsvann,
vilket betydde att lage blev helt avgérande for nyproduktion. I Hjo och manga andra mindre kommuner innebar det att manga byggfcre-
tag forsvann och att nyproduktion blev i det ndarmaste oméjlig &nda fram till 2010-talet. Situationen forvarrades ocksa av att det byggts
relativt mycket i under den féregaende perioden.

Prisnivaerna har sedan dess utvecklats pa ett mycket mer heterogent satt an tidigare. Konsumenternas bostadsval har ocksa vidgats
genom internets genombrott. | Hjo har efterhand en tydlig aterhamtning skett, vilket underlattat en forsiktig utveckling av karnan. ldag
dr dessutom nyproduktion mojlig i allt fler delar av kommunen. Framfor allt oppnar det for en fortsatt utveckling som kan fortsditta att
starka centrum i an hogre grad.
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Avsubventioneringen av bostadspriser under 1993-1994 inne-
bar en oerhérd omstélining for landets byggbransch. Reformen
gjorde att nyproduktion bara blev méjlig dar priserna pa begag-
nade bostader nar upp till nyproduktionspriser. | uppemot 250
av landets 290 kommuner gick byggandet darefter ned till noll
(se faktaruta Tobins q).

Hjo var en av de kommuner dér nyproduktionen efter 1995 i
stort sett upphdrde. Som vi kan se av figurerna 7 a och 12 inne-
bar det att samma svaga situation géllde i samtliga narliggan-
de kommuner. Som framgar av Hjos 6versiktsplan fran 1990
och den 6vriga bostadsplanering som genomférdes i kommu-
nen var utvecklingen helt oférutsedd. | Bostader i Hjo kommun
1993-1995 stréckte sig planeringen fram till millennieskiftet.
Dar konstaterade man att ett Sverige gatt in i en lagkonjunktur
samtidigt som bostadsfinansieringen blivit mer svérlost. Men 1
ovrigt raknade man med en fortsatt positiv befolkningstillvaxt
och darmed ocksa ett byggande som skulle fortsatta om an i na-
got mindre omfattning &n under den expansiva perioden under
1970- och 1980-talen.

| stéallet visade det sig fran och med mitten av 1990-talet att
det omfattande byggandet under den subventionerade perioden
hade hajt risknivan i det existerande bestandet. Bade hyror och
smahuspriser pressades, och flera aktorer forsvann fran den lo-
kala marknaden. Under den konsolideringsperiod som féljde

gick kommunen in i en mycket svagare befolkningsutveckling.
Som man kan se frén figurerna 16, 17 samt 18 lett till en de-
mografisk fordndring, dir den aldrande befolkningen blivit ett
patagligt strukturellt drag. For kommunens skattekraft och ser-
viceniva ar det naturligtvis problematiskt.>

Forutsittningar for en fordndring av den situationen finns
dock idag, for nagra ar in pa milleniet inleddes en langsam ater-
hamtning. For saval smahus-, bostadsratts-, och hyresrattspro-
duktion har det lett till stora forandringar. Fér Hjo har det stor
betydelse for hur kommunen kan expandera under 2020- och
2030-talet nar en aterhamtning sannolikt ar maéjlig. Precis som
situationen sag ut under aren kring 1970 ar det viktiga strategi-
val kommunen star infor.®

Forst av allt ar smahusprisernas styrka i Hjo under ater-
h&mtningstiden efter millennieskiftet tydlig. | Skaraborg ligger
Skovde och Lidkoping pa ett uthalligt satt overst bland kom-
munerna, vilket ocksa ar vad man borde forvanta sig. Det man
tydligt ser i figur 2 dr att priserna i hela regionen var kraftigt
sammanpressade under hela den langa subventionerade perio-
den, for att ddrefter skilja sig pé ett tydligt sitt. Fran figuren blir
da bade Skaraborgs efterslapning mot riket tydlig, men ocksa
hur Hjo tillhér de kommuner som har den absolut basta utveck-
lingen. Priserna ligger stabilt i samma nivaer eller hogre an i de
betydligt stérre kommunerna Skara och Mariestad.



Figur 7 a Tobins g pa desoniva, Habo, Hjo, Karlsborg, Tibro, Tidaholm, 2010
Kalla: SCB och Varderingsdata

Figur 8 a Utpendling och inpendling, Habo, Hjo, Karlsborg, Tibro, Tidaholm,
1965-2023
Kalla: SCB

Figur 7 b Tobins g pa desoniva, Habo, Hjo, Karlsborg, Tibro, Tidaholm, 2023
Kalla: SCB och Varderingsdata

Figur 8 b Nettopendling, Habo, Hjo, Karlsborg, Tibro, Tidaholm, 1965-2023
Kalla: SCB
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Figur 9 Befolkningsforandring, Habo, Hjo, Karlsborg, Tibro, Tidaholm, 1950-
2023
Kalla: SCB

Hjos aterhamtning efter millennieskiftet ar mycket pataglig
och forefaller dessutom att forstarkas. SCBs befolkningssiffror
for tredje kvartalet 2024 visar att befolkningen da for forsta
gangen passerade det gamla maximumet fran 1991. Jamfort
med andra kommuner 1 Skaraborg hor siffrorna till de absolut
starkaste, och det giller ocksa betriffande sociala indikatorer.

Ser man till den mindre region som Hjo tillhor blir den bild-
en bade tydligare och mer komplicerad. Figurerna 7 a-b samt
15 a-f visar hur utvecklingen sett ut i Hjo, Tibro, Tidaholm och
Karlsborg mellan 1995 och 2023. Frin kartorna framgar flera
tendenser av central betydelse for fortsattningen. For det for-
sta ser man att nyproduktion efterhand blivit mojlig i allt stérre

Figur 10 Fodelsenetto, Habo, Hjo, Karlsborg, Tibro, Tidaholm, 1938-2023
Kalla: SCB

omraden. Direkt efter avsubventioneringen nar man inte upp
till Tobins ¢ nagonstans i de fyra kommunerna, vilket ocksa
reflekteras 1 den obefintliga nyproduktion och befolkningsfall
som karaktariserade de aren. Fran och med det sena 1990- och
borjan av 2000-talet faller sedan rantorna tillbaka, vilket hojer
efterfragan pa smahus och annat eget boende. Eftersom utbu-
det stagnerade -nyproduktionen &r ju under den hér tiden i det
nirmaste obefintlig- leder det till generellt stigande priser. Men
som vi ser av kartorna ar den utvecklingen inte generell eller ser
likadan ut dverallt. Skillnaderna i priser 6kar inte bara mellan
regioner och mellan kommuner — den 6kar ocksa systematiskt
inom kommuner.



Figur 11 Invandringsdverskott i Habo, Hjo, Karlsborg, Tibro, Tidaholm, 1997-
2023
Kalla: SCB

Det vi ser pé figurerna 7 och 8 dr nagra av de minst upp-
marksammade delarna av den utveckling som pagatt pa svensk
bostadsmarknad de senaste tre decennierna, men trots det hor
de till de viktigaste. En effekt kan man se i pendlingssifforna
i regionen: de visar hur Hjo under perioden 1970-1995 fick en
unik position i Skaraborg genom att bli en av de forsta utprag-
lade utpendlingskommunerna. Under de senaste tre decennier-
na har dock den positionen forandrats. Utpendlingen fran Hjo
har i och for sig fortsatt att 6ka, men bade Tibro och Tidaholm
har idag liknande utvecklingstendenser som Hjo. Det vi ser i
samtliga fyra kommuner ar att skillnaderna mellan deras delar

har véxt, och att i flera fall d&ven de glesare delarna i dag &r s

Figur 12 Bostadsproduktion per 1 000 invanare, Habo, Hjo, Karlsborg, Tibro,
Tidaholm, 1976-2023
Kalla: SCB

Figur 13 Utveckling bostadsrattspriser i Habo, Hjo, Karlsborg, Skévde, Tibro,
Tidaholm, 1976-2024 (smahuspris respektive kommun=100 varje ar)
Kalla: SCB
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attraktiva att nyproduktion eller omfattande renoveringar
av aldre smahus i svagt skick idag ar ekonomiskt motiver-
bara. Sarskilt i Tibro ar den utvecklingen tydlig, och tycks
dar ocksa vara resultatet av en tilltagande social skiktning
av stadsrummet. | det fallet forefaller det som att de eko-
nomiskt och socialt starkaste delarna av stadsrummet ar pa
vig att hamna i kommunens glesare delar (se vidare avsnitt
5). Man ser av figur 7 b ocksa att dessa starkare delar ocksa
har en tydlig tendens att lokaliseras i vattennara lagen.
Men det som dr tydligt i figur 14 &r ocksd att den ab-
solut bésta vardeutvecklingen i Hjo efter 1995 skett i de
helt centrala delarna. Bade nar man jamfor med évriga Hjo
och med byggkostnadsindex ar den utvecklingen tydlig.
Centrum ligger da hogst redan under slutet av 1990-talet,
och tendensen att den utvecklingen fortsatter ar sedan tyd-
lig. Det relativt svaga forhallandet till nybyggnadsindex
fram till 2010 var dessutom sannolikt en fordel, eftersom
det innebar att incitamenten att underhalla och forsiktigt
utveckla den existerande bebyggelsen var tydliga, samti-
digt som trycket att bygga nytt var ndstan obefintligt. Efter
2010 nadde sedan vérdena det lage som gjorde mer omfat-
tande renoveringar och nyproduktion majlig, vilket ocksa
blev tydligt i utvecklingen i anslutning till Regeringsgatan.
Under 2020-talet ar utvecklingen sa stark att mer omfat-

Figur 14 Relativ prisutveckling Hjo centrum 1995-2023
SCB:s nyproduktionspris = 1 i varje tidsperiod. Ett varde dver 0.7 indikerar att
nyproduktion dr mojlig eftersom nybyggnad generellt varderas hogre..

Figuren visar utvecklingen pa villapriser i Hjos absoluta centrum (Hjo 1:1,
1:2 och 1:3) efter avsubventioneringen 1995. Den undre orangea linjen visar
priset i forhallande till produktionskostnad, den 6vre i forhallande till hela
kommunen.

Fran figuren ar det tydligt att priserna redan inledningsvis lag hogst i kom-
munen, men att det avstandet efterhand dessutom 6kat. Centrum har alltsa
den tydligt starkaste utvecklingen i kommunen. Den undre visar dessutom
att centrum idag ligger klart dver nyproduktionskostnaden. Aven den posi-
tionen blir ocksa trendmassigt starkare efterhand.

Kalla: Varderingsdata och SCB



tande framforallt tatare nyutveckling pa ett tydligt satt skiljer
ut hela den centrala karnan fran det évriga stadsomradet. Hur
de mojligheterna anvands blir naturligtvis av stor betydelse for
kommunens framtida attraktivitet. For Hjos del ar det ocksa vé-
sentligt att den relativt sett starkare centrumsituationen skiljer
ut kommunen fran andra kommuner i Skaraborg, dar centrumen
faktiskt lange forsvagats.

Men det vidsentliga i figurerna dr alltsa bade att Hjos lage
efterhand forbattrats sa att nyproduktion idag ar majlig i storre
delen av kommunen, men ocksa att konkurrensen pa bostads-
marknaden mellan kommunerna blivit starkare. Inom Hjo bor
utvecklingen inte bara ha lett till att kirnomradet starkts, utan
ocksa ha lett till att efterfragan pa bygglov for omfattande om-
byggnader av fritidshus och avstyckningar i kommunens gle-
sare delar har haft en tendens att 6ka. Den langa perioden av
centralisering mot tatorten som inleddes redan pa 1950-talet bor
dessutom ha lett till att det finns ett stort utbud av éldre fastig-
heter som idag ar lagt prissatta i sadana yttre kommundelar. For
yngre barnfamiljer som ser méjligheten till billigt men dnda att-
raktivt boende utgor det en betydelsefull mojlighet att komma
in pa bostadsmarknaden. Vi vet litet om sadana forandringar,
men rimligen bor sadana detr innebéra att man ror sig fran stor-
re kommuner med hogt prissatta bostéder till mindre med en
lagre prisbild. Det vi ser i glesbygdsdelar av kommunerna idag

ar 1 sa fall en mer genuin ”grén vag” dn den som pégick under
1970-talet vilken mest hade som utgangspunkt att man efterfra-
gade en subventionerad gruppbyggd villa.

Fran figurerna 7, 8, 9, 10, 12 och 13 ser man ocksa hur Habos
utveckling skiljer sig fran Skaraborgskommunerna. Under
1970-talets genombrott for pendlingen fanns det stora likheter
mellan framfor allt Habo och Hjo, men efter bostadspolitikens
fordndring i borjan av 1990-talet blir skillnaderna efterhand
storre. Habo aterhamtar sig mycket snabbt efter avsubventio-
neringen, vilket redan under 2000-talets forsta ar ledde till en
aterhdmtning 1 framfor allt sméhusproduktionen (figur 12). Det
leder ocksa till att kommunen sedan har en yngre befolkning
och stabila fodelsedverskott (figur 10). Bade smahus- och bo-
stadsrattspriserna ar ocksa betydligt starkare &n i de fyra Ska-
raborgskommunerna. Fordelarna av att ha blivit en del av den
starkare ekonomi som fanns i Jonkopings lan ar tydliga i Habos
fall. Med tanke pa att pendlingen ar stabilt 6kande innebar den
relativa narheten till Jonkoping sannolikt en potential dven for
Hjos del, inte minst darfor att Jonképing hor till de medelstora
svenska kommuner som de senaste femton aren systematiskt
misslyckats med att producera smahus.

Den svagare situationen i Skaraborg syns ocksé i flykting-
mottagandet (figur 11). Invandringsdverskottet i figuren ér i allt

visentligt en 6kning av flyktingmottagandet i kommuner med
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stora bestand av tomma ldgenheter under 2000-talets forsta de-
cennier. | flera kommuner har det sedan lett till en forsvagning
av framfor allt de delar av stadsrummet dar de tomma lagen-
heterna var mest frekventa (se avsnitt 5). Det som alla dessa
delar av den demografiska fordndringen framforallt pekar pa ér
den mycket mer heterogena marknad och sociala situation som
rader idag jamfort med hur det sag ut fore 1995. Det innebér
sjalvklart ocksa att samhéllsplaneringen utsétts for annorlunda
Krav.

En annan helt central del av den nya marknadsbild som ska-
pats ar utvecklingen av bostadsrattsmarknaderna. Under perio-
den efter 1995 var det framst de storre stddernas bostadsréatts-
marknader som utvecklades pa det Gverlagset starkaste sattet.
Under en lang tid hade de marknaderna varit starkt underut-
vecklade. I storre stdder som Stockholm och Géteborg, men
aven i Jonkoping, Orebro och Karlstad som angransar till Ska-
raborg var bostadsrattsmarknaderna mycket svaga. Langt in pa
1980- och 1990-talen kopa 3-4 ganger sa mycket yta i en central
bostadsratt jamfort med en villa. En distinkt aterhamtning sked-
de sedan, sa att man uppnadde ungefarlig paritet eller till och
med att det blev mer attraktivt och darmed dyrare att kdpa bo-
stadsrdtt. Som ses av figur 13 har den strukturella férdndringen
sedan spridit sig till 6vriga delar av landet. Den typiska utveck-
lingen &r att bostadsrattsprisena inledningsvis ligger pa en niva

som motsvarar en fjardel av smahuspriserna, for att sedan ror
sig mot paritet.

Den exakta utvecklingen av vad som hande har egentli-
gen aldrig klarlagts, men uppenbart &r att prisstegringen i de
storre staderna intensifierades nir titheten i dem 6kade. Med
Okad tathet blev ett storre utbud och diversitet mojligt i stads-
karnorna vilket gjorde dem attraktivare och okade efterfragan
pa bostader. Tydligt var ocksa att diversiteten i utbudet véxte i
den fasen. Inledningsvis dominerades marknaden av standardi-
serade lagenheter som byggts av Riksbyggen eller HSB under
efterkrigsdecennierna, men det blev under prisstegringsfasen
pa 1990- och i borjan av 2000-talet mer diversifierat. Ombild-
ningar skedde i det gamla bestandet, och i bérjan av millenniet
blev nybyggen i dldre tomma industriomraden blev allt vanli-
gare. Det man ser &r en mognadsprocess, dar marknaden under
2000-talets forsta decennier fick en styrka den inte tidigare varit
i narheten av. | allt vasentligt var den processen helt spontan,
dar olika bostadsrattsutvecklare sokte efter [ampliga objekt for
att vidareutveckla.

Ser man pa kommuner som Habo eller Hammard, som é&r
typiska pendlingskommuner med inriktning mot mellanstora
stader ser man en aterhamtning som paminner om den i Hjo. |
Hjo har nu dessutom prisutvecklingen pa smahus natt en sadan
niva att dven nyproduktion av bostadsratter skulle kunna vara

Till hoger; Korsberga ar en av de orter som gatt in i en tydlig

fornyelseprocess under det senaste decenniet.
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attraktiv 1 helt centrala ldgen (se figur 14). Nér den typen
av utvecklingsskeden startar uppstar erfarenhetsmassigt
stor skillnader i pris mellan nyproduktion och &ldre bo-
stadsrattsbebyggelse. Det som talar for det ar att befolk-
ningen i manga villor soker alternativa boenden och att
stadskarnan i Hjo ar naturligt attraktiv pa ett satt som den
inte ar i en typisk pendlingskommun som t ex Hammar®.
Men det &r ingen sjalvklar utveckling, och mojligheten
att utveckla med hjalp av exempelvis tredimensionell
fastighetsbildning kan vara ett alternativ. Att en starkare
bostadsrattsmarknad skulle géra Hjo mer attraktivt och
utvecklingsbart ar i sig uppenbart. Det skulle forstarka
k&rnan genom att bredda utbudet i centrum och 6ka den
tillgangliga variationen av utbudet pa marknaden.

De nya marknader som pa olika satt vaxt fram under
de senaste decennierna har skapat en helt ny nationell
bostadssituation som sjalvklart ocksa ar av avgorande
betydelse for den framtida Skaraborgska tillvéxten. Sju
decennier av omvandling fran och med 1950-talet och
framat har skapat ett mycket brett utbud av bostader som
prisméssigt idag erbjuder oerhért omfattande alternativ
for hushall i olika aldrar och med olika behov. Samtidigt
som utbudet breddats har dessutom sjalva marknadsvill-
koren forandrats. Det géller har dels skett genom att 13-

nevillkoren idag bestams av marknaden, men lika viktigt ar ocksa att
internet varit en revolution for att skapa genomskinlighet (transparens) i
den efterhand mycket bredare marknaden. | borjan av 2000-talet kunde
den “vanlige” bostadkoparen titta pd méklarannonser utan bilder 1 tid-
ningar och sedan kanske ta bilen och titta pa fem-sex objekt innan man
tog ett kopbeslut. Idag kan samma kopare omedelbart hitta uppemot 200
objekt pd marknaden i de fem kommuner som finns med pé figurerna 7
a -b. Dessa kan sedan bedémas med omfattande fotografmaterial, direkt
tillgangliga slutpriser och sa vidare vid enkla sékningar pa Hemnet. En
viktig del av den utvecklingen &r att de objekt som mest gynnats av den
nya transparensen dr de som finns i glesare kommundelar, som tidigare
var svarare att besoka.

Hela den har utvecklingen staller 6kade krav pa planering, eftersom
den enskilde bostadskonsumenten idag har ett mycket stort urval av bo-
stader att vélja bland, bade inom regioner och vad géller olika typer
av bostader. Det ar dessutom den exakt motsatta bilden till den som
ges bade 1 media och for den delen d4ven av méinga officiella organ dér
efterfragan framstdlls i form av “behov”. Ofta dr sddana bedomningar
av "behov” bade baserade pé orealistiska befolkningsprognoser och pa
enkla aritmetiska rdkneexempel pd hur méanga personer som ska fin-
nas i ett medianhushall. I verkligheten finns det sedan bade reformerna
1968-1970 och dnnu mer sedan avsubventioneringen 1995 hela serier av
heterogena marknader med utomordentligt stor och 6ver tiden 6kande
transparens.



Figur 15 a-f Tobins q pa desoniva, Hjo kommun, 1995-2023
Kalla: SCB och Vérderingsdata
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Det demonstrerar sedan ocksa i annu hogre grad proble-
met med de forenklade prognoserna om framskrivna befolk-
ningsokningar och “behov”. Det som kommer ut ur en enkelt
formaliserad ekvation om hushallstorlekar och extrapolerade
befolkningsokningar &r idealiserade siffror som sedan fo6ljs
av ndsta antagande: att det “behovet” kan 16sas enkelt genom
massproduktion av standardiserade och industriellt producera-
de flerfamiljshus av samma snitt som byggdes under de sé kall-
ade “rekordaren” 1960-1970. I verkligheten har bdde den yngre
generation som befinner sig 1 familjebildande &ldrar och den
aldre generation som soker efter ett mindre boende ett mycket
storre utrymme for aktiva val an som nagonsin existerat. FOr
bostadsplanering och samhallsbyggnad &r efterfragan den cen-
trala fragan for hur samhéllen véxer idag. Behov bland de kan-
ske 5-10 procent av hushallen som har problem pa en sadan
marknad dr ddremot en social friga. Genom att blanda samman
de tva begreppen efterfragan och behov riskerar man sedan att
forvarra segregationstendenser och andra sociala problem. For
som vi kommer att se har de alltmer heterogena valméjlighe-
terna pa bostadsmarknaden &nda sedan 1970 lett till en 6kad
segregation. Svensk bostadspolitik har generellt visat en uppse-
endevackande oférmaga att hantera den problematiken, och den
oférmagan har sedan forstarkts pa kommunal niva.

For Hjos del finns tvd avgorande fragor. Den ena hanger

samman med forklaringen till den styrka som finns, den andra
ar fragan om hur den styrkan ska utvecklas. Om man utgar fran
att kommunen lange varit attraktiv och att den attraktiviteten
Okar &r det sjalvklart av avgorande betydelse att de faktorerna
forstarks.

Ser man till de tre faser som é&r tydligt iakttagbara under
efterkrigstiden ar de 15-20 ariga tidsspannen uppenbara. Den
forsta perioden som kannetecknas av de svenska sa kallade re-
kordaren &r alltsa paradoxalt nog en svag period for Hjo. Men
det innebar ocksa att den originalitet som existerade i stadskér-
nan bibehdlls. Expansionen som skedde genomfordes framfo-
rallt i form av flerfamiljshus, men skalan var relativt terhéllen.
Patagligt &r ocksa att det mot slutet av den hér perioden fanns
en mycket stark medvetenhet om att kommunen behévde vita-
liseras. Planerna som gjordes under andra halvan av 1960-talet
gav en mycket stark inriktning for den forandringen.

Under nasta period som tracker sig mellan 1970 och 1990
vaxer smahusbebyggelsen, men det sker anda i omraden av
stadsrummet som befinner sig i stark ndrhet till centrum. Dess-
utom vitaliserades centrumet genom att det gamla jarnvégs- och
hamnomradet fick nya verksamheter nér ett av landets mest mo-
derna hotell utvecklades. Boendemdjligheter i nya flerfamiljs-
hus utvecklades ocksa i stadskarnan. Koncentrationen pa att bi-
behalla och utveckla ett starkt centrum ar ett sardrag som skiljer



Hjo fran andra liknande kommuner.

Den svaghet som sedan foljer fran och med 1990-talets mitt
h&nger samman med den genomgripande férandringen av bo-
stadsfinansieringen. I grunden var dock det en fordndring som
gav forutsittning for ett titare och mer resurseffektivt byggande
nar marknaderna efterhand stabiliserade sig. Det ar en sadan
stabilisering vi nu sett i Hjo och dess naromrade och som ger
forutsattningar for en vidareutveckling av de positiva grundfak-
torer som skapades i kommunen i samband med den omfattan-
de omstruktureringen av stadsrummet som genomférdes under
1960- och 1970-talen.

5 Oversiktsplan 90 och Bostider i Hjo Kommun 1993-1995.

6 Det stora fallet i bostadsproduktion och de férandringar i befolkningstillvixt som
det kom att innebéra framgér tydligt av Hjos forsta Oversiktsplan fran 1990. Over-
siktsplan 90 gor i avsnittet Bebyggelse en prognos for den fortsatta bostadsproduk-
tionen som helt var en extrapolering av de mycket hoga nivaerna under 1970- och
1980-talen.
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5

SEGREGATIONEN OCH SOCIAL SKIKTNING | STADSRUMMET



Sammanfattning av kapitlet:

Den véxande heterogeniteten i stadsrummet efter 1995 har inte bara gallt prisutvecklingen. Aven sociala indikatorer av olika slag har
utvecklats starkt olikartat. I flera kommuner i Skaraborg har det lett till att framférallt centrala delar forsvagats, med tydliga behov av
framforallt integration av ett relativt sett stort antal migranter som anlande under forsta halvan av 2010-talet.

Hjo har undvikit att utveckla den typen av svaga omraden. Daremot uppvisar stadsrummet en mycket tydlig klyvning mellan de norra
och sodra delarna. Den sodra delen har de starkaste indikatorerna for savéal utbildning som inkomster, men uppvisar ocksa ett monster
av att ha en aldrande befolkning. Det riskerar efterhand att skapa problem bade med kommunens skattekraft och sociala infrastruktur. |
den fortsatta utvecklingen av Hjo ar det darfor vasentligt att ta hansyn till dessa obalanser.
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Figur 16 a-f Befolknings- och sociala tendendenser pa desoniva, Hjo, Karlsborg, Tibro, Tidaholm, 2010-2023

Kalla: SCB

Ser man till den sociala och segregationsmassiga situationen i
Hjo i en jamforelse med hela Skaraborg och med de tre grann-
kommunerna (Tidaholm, Tibro, Karlsborg) ar ett anmérknings-
vart monster tydligt. Hjo hor tillsammans med Karlsborg till
de ytterst fataliga kommunerna i hela Skaraborg som inte har
nagra omraden som ligger under hela regionens medelniva pa
inkomster, forvarvsfrekvens och utbildningsniva (figur 16 f). I
forhallande till grannkommunerna framstar Hjos starka posi-
tion tydligt. | hog grad ar sjalvklart den styrkan ett resultat av
bebyggelsemonstret under efterkrigstiden.

Ser man ocksé pd figur 16 e ser man ocksa att det proble-
matiska forhallandet ar hundraprocentigt korrelerat till en hog

andel med utldndsk bakgrund i befolkningen. Ser man sedan
slutligen pa figur 11 ser man hur nira det i sin tur dr korre-
lerat med ett stort flyktingmotagnande under 2000-talet, vil-
ket i sin tur var helt avhangigt att de olika kommunerna léange
forlorat befolkning och dérmed stod med en stor andel tomma
lagenheter. Omraden med en utsatta social situation har sedan
koncentrerats mot de delar av kommunerna som domineras av
flerfamiljshus byggda under den hért reglerade perioden 1950-
1975. Sarskilt utsatta ar hyreshusomraden byggda under det sa
kallade "miljonprogrammet” mellan 1965-75. Man ser hir ock-
sa hur dessa svaga indikatorer korrelerar med ett hogt flykting-
mottagande (figur 11).



Den hoga migrationen mellan 2005-2015 paverkar ocksa al-
dersstrukturen i kommunerna. Som syns av figur 16 e dr de om-
raden som foryngras patagligt under tiden efter 2010 ocksa sa-
dana som har en hog andel med utlandsk bakgrund. Det innebar
att bade den framtida arbetsmarknaden och bostadsmarknaden
kommer att ha annorlunda etniska sammanséttningar &n de som
existerat tidigare. | hog grad ar integrationen den centrala fraga
som kommer att bertra hela samhallsutvecklingen de nd&rmaste
decennierna.

En mycket intressant tendens som redan berdrts ar hur den
tendensen &ven tycks starka kommundelar som tidigare domi-

nerats av utflyttning och forsvagning av befolkningen. Under

det senaste artiondet ser vi daremot tydliga tecken pa att gle-
sare delar av bade Hjo och Tibro stirks (se figur 16). Samma
tendenser har ocksa varit synliga i flera andra kommunstudier
av den har typen. Att det uppenbart ror sig om hushall som ser
en storre attraktion i ofta billigare boendealternativ i glesare
kommundelar &r uppenbart. I de fall kommunerna dessutom har
centrala omraden som kommit att domineras av tilltagande seg-
regationsproblem och sociala problem forstarks sannolikt den
tendensen annu mer.

Hjo &r en av de fa kommuner som inte drabbats av en sadan
centrumforsvagning. Det &r synnerligen anmérkningsvért, inte
bara i ett Skaraborgskt perspektiv, for det ar annars ett allmént
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Figur 17 Befolkningsstruktur, Hjo kommun, 1950-2024
Kalla: SCB

Figur 18 Aldersforandring pa desoniva, Hjo kommun, 2010-2023
Kalla: SCB
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fenomen i svenska smakommuner. Det &r sjalvklart da ocksa
det allra starkaste tecknet pa hur lyckad den stads- och sam-
héllsplanering som bedrevs under 1960- och 1970-talen var. In-
riktningen pa att samtidigt starka kdrnan och undvika en 6ver-
driven utspridning av samhéllet har resulterat i en mycket stark
situation. Man kan jamfora med den tyska planering som bedri-
vits efter ar 2000 som haft ett liknande innehall (se avsnitt 6).
For Hjos del &r rimligen den basta maojliga strategin i ett mellan-
langt tidsperspektiv att fortsatta den utvecklingsvagen. Det dkar
ocksa kommunens nuvarande attraktivitet som inflyttningsort.

Men trots den bibehallna attraktiviteten i centrala Hjo syns
anda en tydlig delning av den inre staden i en nordlig och sydlig
del i figurerna 16 a-e. Sjalvklart 4r det resultatet av den utveck-
ling som pagatt sedan Nya Staden anlades under andra halvan
av 1800-talet och som sedan aldrig lett till att de bada stads-
halvorna fullt ut integrerats. Darfor borde alla méjligheter som
existerar att starka den norra delen provas fullt ut. Att utveckla
bostadsrattsmarknaden skulle da i basta fall kunna ge en stark
impuls till férnyelsen av hela den norra stadshalvan.

Hur den fortsatta utvecklingen av Hjo gar vidare under 2020-
och 2030-talen utan att den unika karaktar staden fatt genom sitt
sammanhallna stadsrum och sin forsiktiga men genomtéankta
utveckling av centrum blir avgérande fragor. Det finns ett flertal
tomter som &r utvecklingsbara i centrum och sarskilt betydel-

sefullt forefaller det i sa fall vara att starka sambandet mellan
den norra och sddra stadshalvan. | den vidare utvecklingen av
Sjoryd ar det ocksa viktiga aspekter.

Ser vi pa aldersfordelningen i Hjo (figur 17 och 18 a-f) fram-
trader en tydlig bild att befolkningen aldras och av hur entrum
behdvers stérkas och foryngras.

I figur 17 ses den langsiktiga utvecklingen sedan 1950. Dir
syns bade befolkningminskningen fram till 1970, och sedan den
kraftiga foryngring och forstarkning av familjebildande aldrar
som sker fram till 1990 i och med genombrottet som pendlings-
kommun. Darefter kommer den forsvagning som foljer med
med den forédndrade bostadsmarknaden efter avsubventione-
ringen 1993-1994.

I figur 18 koncentreras den fordndringen mot de sex olika
Deso som utgor Hjo kommun. Att vi valt andelarna i aldrarna
20-44 och 65+ beror pa att den forsta av dessa dr den som befin-
ner sig i familjebildande alder, medan 6ver 65 ar den aldrande
grupp som lamnar arbetsmarknaden. De delar av Hjo som da
har en storre andel i familjebildande alder ar de bada glesare
delarna. Daremot &r aldrandet i de fyra centrala desona tydligt.
Sarskilt patagligt ar den utvecklingen i den sodra delen av cen-
trum. C1010 och 1020 som finns i sddra Hjo dr inte bara de
starkaste delarna av kommunen vad géller utbildningsniva och
inkomster — de har dessutom i bade fallen gatt fran en storre
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andel yngre till att domineras av aldre. | de norra desona ¢1030
och ¢1040 fanns redan inledningsvis en &ldre befolkning som
dérefter &ldrats ytterligare. Framfor allt antyder dock siffror-
na att befolkningen aldras, och att omsattningen av bostader
4r relativt liten. Aven den bilden antyder att det dr énskvirt att
utveckla ett 6kat utbud av fler attraktiva bostdder i det centrala
stadsomradet.

Forutom utvecklingen i den inre delen av centrum kommer
den allmant starka position som hela Hjo har dessutom att leda
till ett fortsatt tryck pa marknaden for smahus aven i de yttre
delarna av kommunen. Aven mindre orter i de glesare desona
0010 och a0020 kommer att paverkas av det, vilket syns tyd-
ligt 1 att priserna ror sig uppét dven i dessa (figur 15 a-f). For
att halla samman bebyggelsen behover darfor storre omraden
innanfor vag 195 fortsétta att utvecklas. | det sammanhanget
ar aldersfordelningen i de olika desona betydelsefull, inte minst
darfor att en kontinuerligt allt snedare aldersfordelning leder
till att kraven pa bade forskolor, skolor och aldreboenden for-
andras.
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DET TYSKA EXEMPLET



Sammanfattning av kapitlet:

ISEK modellen utvecklades i den ostra delen av Tyskland under aren kring millennieskiftet, efter det att fore detta DDR gatt in i en
mycket snabb stukturomvandlingsprocess som starkt paminner om den Sverige hamnade i under 1990-talet. Den visar pa hur man med
bade en systematisk metodik bade kan analysera kommuner och sedan arbeta systematiskt med vardeskapande processer for att utveckla
stadsrummet.

Den tyska modellen tog som utgangspunkt att en stark ekonomisk och social omvandling ocksa forutsatter en ombyggnad av stadsrum-
met. Den visade sig sedan sd effektiv och framgangsrik att den idag dr en standardiserad del av hela den tyska stads- och samhdllspla-

neringen.
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Situationen i manga delar av den svenska glesbygden har idag
stora likheter med den som radde i 6stra Tyskland i slutet av
1990-talet. Det for detta DDR hade da pa kort tid integrerats
med Vasttyskland, vilket ledde till en rekordsnabb omstruktu-
rering av bostadsbestandet. Det hade fram till Die Wende 1990
bestatt av stora mangder forfallande bostader i innerstaderna
som byggts fore 1938, vilket sedan foljdes av massproducerade
miljonprogramsliknande modernistiska flerfamiljshusomraden.
| DDR gick dessa under namnet Plattenbauten. Under nittiotalet
skedde sedan béde en snabb utflyttning till den véstra delen av
landet, samtidigt som stora subventioner gjorde att cirka 800
000 nya bostéder uppfordes i det fore detta DDR. | hég grad
byggdes dessa som privatégda villor och radhus. Den massiva
omstruktureringen av bade bostadsbestandet och befolkningen
ar narmast identisk med den som skett i Sverige, med den stora
skillnaden att det som tog sextio ar i Sverige genomfordes pa
tio ar dar.

| Tyskland insag man att utvecklingen hotade bade den soci-
ala och rent fysiska infrastrukturen. Segregationen véxte snabbt
néar de ekonomiskt och socialt stabila familjerna lamnade Plat-
tenbauten for att flytta till villor. Utflyttningen forsvagade ock-
sa kommunerna genom att det undergravde infrastrukturen och
skolsystemet nar skattekraften forsamrades. Pa samma séatt pa-
verkades den redan daliga naringslivssituationen da majlighe-

terna att uppratthalla en bra handelsforsérjning och service i de
allt tommare stadsomradena forsvagades. Handeln spreds ut till
stora externa centrum som lades mellan de gamla centrumen,
flerfamiljshusomradena och de nya villorna. Hela stadsrummet
befann sig i ett forsvagnings- och upplésningstillstand.

Vid millennieskiftet var det tydligt att en helhetslosning pa
den omfattande problematiken behovdes vilket ledde till att
en expertgrupp tillsattes i februari 2000. Redan nio manader
senare producerade gruppen en utredning med namnet Fastig-
hetsekonomisk strukturférandring i de nya férbundslanderna
(Wohnungswirtschaftlicher Strukturwandel in den neuen Bun-
desldndern). Gruppen genomforde ett snabbt och effektivt arbe-
te vilket sedan fick genomgripande konsekvenser. Sammansétt-
ningen av gruppen forklarar sannolikt effektiviteten 1 arbetet:
det fanns med representanter for enskilda problemtyngda all-
mannyttor, banker, stadsplanerare, akademiker och hyresgast-
foreningen.

Rapporten var mycket tydlig i sina slutsatser. Man konstate-
rade att nedgangen hangde samman med en snabb omstrukture-
ring av den osttyska industrin, men ocksa i att man konstruerat
det man kallade ’dubbelstdder”, som bestod av dels en tradi-
tionell stad som byggts fore 1939, och dels en ny modernistisk
stad som byggts under DDR-tiden. Né&r det sedan fanns ett fritt
bostadsval valde konsumenterna bort de modernistiska omrade-



na. Det skapade sedan mycket snabbt i ett utbrett stadsforfall.
Utredningen konstaterade: “Ménga stider haller pa att brytas
sonder. De forfaller i fragment, dar stora tomma sekelskiftes-
fastigheter f6ljs av jittelika moderna men halvtomma flerfa-
miljshusomraden. | nasta steg foljer sedan helt nybyggda sto-
ra villaomraden. Utvecklingen kommer att fortsatta, eftersom
DDR-tidens lagenhetshestand blev sa ensidigt sammansatt. All-
deles for manga bostader byggdes utifran centrala planeringsdi-
rektiv, istéllet for vad som verkligen efterfragades.”

Fran det foljde ocksé snabbt 6kade sociala risker: ”Tomma
lagenheter i oattraktiva omraden leder snabbt till segregation.
Den forsta vdgen av flyttare var framforallt de ekonomiskt sta-
bila hushallen, som till overvigande delen skaffat egendgda
hem. Foljden har blivit en ensidig befolkningsstruktur. Kvar
i de oattraktiva omradena blir aldre och ekonomiskt svagare
hushall. Bland de kvarvarande sprider sig en kansla av att vara
lamnade.” Med en stabilt 6kande preferens for d4gt boende och
en langsamt aldrande befolkning forutsdg kommissionen att
uppemot en tredjedel av de befintliga l4genheterna kunde bli
overflodiga pa medellang sikt. Eftersom befolkningen fortsat-
te att minska tillsammans med ett mycket kraftigt forfall var
snabbhet av storsta vikt: ”Utan en koncentration av invanarna
till de attraktiva delarna i centrum kommer bade den sociala
och fysiska infrastrukturen att forfalla. Darfor ar rivning av hela

omraden nodvandig. Eftersom befolkningen dessutom kommer
att fortsatta att aldras och efterfragan falla ar en kontinuerlig
stadsombyggnads- och rivningsprocess nddvindig.” "For att
skapa forutsattningar for starkare innerstéader galler det darfor
att riva nu!... Mot rivningarna finns ofta en sentimental kénsla
av att det har var platser som en generation vaxte upp i. Men
de kanslorna maste hanteras, for alternativet till rivningar ar ett
allt starkare forfallszonerna breder ut sig over allt storre delar
av stdderna”. Rapporten konstaterade att ldngsiktighet i vill-
koren for rivningarna och stadsombyggnadsprogrammet var
nodvandig, bade for att forhindra 6verhettningstendenser. For
att attrahera dven privata investerare och var en tidshorisont pa
minst 10-20 ar lamplig, inte minst darfor att det var latt att se
att efterfragan skulle minska i det medellanga perspektivet pa
grund av den skeva aldersfordelningen av befolkningen. Stod
med offentliga medel var nddvandig av samma skal.

En viktig rekommendation fran expertgruppen var att ska-
pa Integrerade Utvecklingskoncept (Integrierte Stadtentwick-
lungskonzepte). Dessa skulle skapas av samtliga kommuner for
att ge en vagledning for hur stdderna kunde krympas samtidigt
som olika omraden “omstrukturerades” eller “uppgraderades”.
Betoningen har varit att man i en krympningsprocess maste
vara konkret i vilka omraden som skulle tas bort, men ocksa se
till helheten 1 form av bebyggelsestruktur, trafik och den soci-
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ala utvecklingen. Planerna har sedan utformats gemensamt av
fastighetsforetag och kommunernas stadsplanerare. Konceptet
har under de féljande artiondena fatt ett betydande genomslag
i hela Europa.

Arbetet med att forankra stadsombyggandet gick snabbt och
under 2002 genomfordes en tavling for att uppmuntra kommu-
nerna att effektivt arbeta fram lokalt forankrade och praktiskt
orienterade ombyggnadsplaner. Kraven for de 260 kommuner
som valdes ut att medverka standardiserades sedan hart i en
ny planeringsmodell for att skapa jamforbarhet och maétbar-
het. Den innovativa nya planeringsmodellen som infordes fick
namnet Integrerade Stadsutvecklingskoncept (ISEK, Integrier-
te Stadtentwicklungskonzept). Den brot det tabu som funnits
kring att krympa stidder pa ett kontrollerat satt. Grundliggande
var att eftersom utbudet av bostader 6kat kraftigt samtidigt som
befolkningen minskat var det nddvéndigt att skapa vél definie-
rade tyngdpunkter for satsningarna. Annars riskerade de medel
som investerades att forsvinna i den okontrollerade folkminsk-
ningen och stadsfragmentiseringen.

En av pionjarerna i utvecklingen av ISEK-instrumentet har
beskrivit hur dessa ska fungera: ”De integrerade stadsutveck-
lingsplanerna ar grunden for ett framgangsrikt och helhets-
hetsinriktat handlande i vara stader. De hanterar de krav som
alla inblandade intressenter har pa stadsutveckling: bostads-

branschen, ndringslivet, trafiken, miljon, skolor och kultur, den
sociala utvecklingen och de kommunala finanserna”. De tyska
planerna ar hart forankrade i befolkningsstatistik vilket sedan
anvands for att gora realistiska prognoser for att skapa forutsag-
barhet och berékningsbarhet for efterfragan pa bostader i olika
delar av stadsrummet. Eftersom malen &r tydliga och méatbara ar
det ocksa majligt att kontinuerligt folja och utvardera planerna.
Det hér ar precis de bestandsdelar som saknats i svenska over-
siktsplaner.

For en ISEK kravs en genomarbetad metodik, dar den egna
kommunens befolkningsutveckling fordjupas pa ett stort antal
sdtt. Centrala data &r andelen skolbarn, pensiondrer och net-
tot av doda och fodda. Datan bryts dessutom ned for de olika
stadsdelarna, sa att det framgar tydligt hur forandringstrycket
ser ut i olika delar av stadsrummet. | datamaterialet framgar det
da ocksa tydligt var de storsta mangderna tomma lagenheterna
fanns, tillsammans med segregationens utveckling i stadsrum-
met, vilket gor att den sociala dimensionen av stadsutveckling-
en framstar tydligt. Det innebar ocksa att forsorjningen av for-
skolor, skolor och aldreboenden kan planeras, tillsammans med
att rivningar och renoveringar kan séttas in med storsta moéjliga
traffsékerhet. Dértill kommer att arbetsmarknadens utveckling
analyseras. Dessutom krévs att det genomfors realistiska ana-
lyser av de olika kommunernas styrkor och utvecklingsmojlig-
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heter. ISEK-arna uppdateras normalt ungefar vart tionde ar och
har mycket litet utrymme for forslag med svag genomférbarhet
och verklighetsforankring.

Innerstaderna var sjélvklara som centralpunkter i utveck-
lingen av ISEK-planerna. Dér fanns bade stadernas historiska
identitet och den tathet som skulle kunna gora en bred tjans-
tesektor mojlig. Den omedelbara styrkan med de detaljerade
planerna var bade att det ledde till organiserat samarbete och
kraftsamlingar mellan olika kommunala forvaltningsdelar,
samtidigt som planerade och omfattande rivningar i de svagas-
te omradena snabbt kunde starta. Den politiska enigheten och
uppmarksamheten kring programmet gjorde ocksa att det fanns
en tydlighet om bade langsiktigheten och transparensen i pla-
nerna. Reduktionen av antalet ldgenheter och minskade stod till
villabyggande innebar ocksa att risken for investeringar i inner-
stdderna minskade.

Det som ocksa blir uppenbart nar man besoker mindre Gst-
tyska stader ar styrkan i att koncentrera investeringarna till ett
mindre antal omraden, alltsa att undvika det man kallade vat-
tenspridningsmetoden”. Men har arbetat systematiskt med att
eliminera forfulande ruiner eller tomma tomter i centrum. De
tyska stéaderna har idag oftast livaktiga innerstader, dar servi-
ceutbudet dven i mindre orter &r tillfredsstallande. Resultaten ar
synliga med blotta 6gat och bilderna hér &r inte utvalda for att

visa sarskilt lyckade exempel. De ger snarare en generell bild
av hur stader med mellan 10 000 och 100 000 invanare ser ut
I Ostra Tyskland idag. Kontrasten mot den deprimerande bild
av lucktomter och foérfall som &r vanlig i mindre svenska orter
kunde knappast vara storre.

Foregaende uppslag; det ateruppbyggda torgkvarteret i Anklam.
Miljon forstérdes under andra varldskriget och sedan byggdes ett
miljonprogramsliknande hus pa platsen. Det revs 2010 och har nu gett
plats for en postmodernistisk Hansastadsarkitektur.

Till hoéger; centrum i Stendal i Sachsen Anhalt. Vid DDRs kollaps var
hela innerstaden rivningshotad. Nar jag sjalv besokte den i december
2006 var fortfarande forfallet utbrett. Idag ar den en av 6stra Tysklands
manga aterupprustade stader som gradvis aterfar sin attraktivitet.
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