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Denna studie dr utford pé institutionen Energi och milj6 vid Chalmers tekniska hogskola med
stod fran OrebroBostider. Studien syftar till att utifrdn befintlig forskningslitteratur och en
fallstudie ge djupare forstaelse for hur aktorer i fastighets- och byggbranschen kan arbeta med
social hallbarhet. Fragestdllningarna som studien ska besvara &dr: hur bor social hallbarhet
definieras samt hur kan bedomningskriterier utformas for att méta hur bra man lyckats arbeta
med social hallbarhet inom projektet. Resultatet i studiens baseras pd en fallstudie av
renoveringsprojektet i Vivalla, inom vilken intervjuer och litteraturstudier har genomforts.
Manga fororter som finns i Sverige idag dr byggda under tiden for Miljonprogrammet och
priaglas nu av utanforskap och segregation. Det dr darfor viktigt att aktorer inom fastighets-
och byggbranschen tar ansvar for den sociala utvecklingen nir de renoverar eller bygger nytt i
dessa omraden. Studien Social hallbarhet inom fastighets- och byggbranschen undersoker hur
OrebroBostider och Skanska har jobbat med den sociala aspekten i deras renoveringsarbete i
Vivalla.

Resultatet i studien visar att det finns olika definitioner av social hallbarhet. Det dr viktigt att
anpassa definitionen efter varje specifikt projekt. Det finns olika sétt att arbeta med
hallbarhet, studien tar upp ett antal av de verktyg som finns for att folja upp detta arbete.
Utover det har aktorer i fastighets- och byggbranschen egna arbetssétt som de arbetar efter.
Da varje projekt dr unikt dr det ytterst viktigt att genomfora en behovsanalys och utgé frén de
krav och forutsdttningar som finns. Vid insatser for social héllbarhet dr det viktigt att avgrinsa
arbetet geografiskt och tidsmissig for att gora det mojligt att folja upp och utvérdera
resultatet. Infor upphandlingen av Vivallaprojektet stélldes det krav pd entreprendren om
social héllbarhet vilket resulterade i konceptet Boendebyggarna. Utifrdn OrebroBostiders
krav och kommunens mil ges i denna studie forslag pad indikatorer for métning och
uppfoljning av social hillbarhet.

Nyckelord: Social héllbarhet, fastighets- och byggbranschen, hallbarhet, sociala krav vid
upphandling
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Following study is written for the Department of Energy and Environment sustainability at
Chalmers University of Technology, supported by OrebroBostider. The aim of the study is to
provide a deeper understanding of how actors in the real estate and construction industry can
work with social sustainability based on existing research literature and case studies. The
question formulation that the study is going to answer are: how should social sustainability be
defined and how can indicators be designed to measure the outcome of the work with social
sustainability within the project. The result of the study is based on a case study as well as
interviews and literature studies. Many suburbs in Sweden today were built during
Miljonprogrammet, many of these areas are now characterized by exclusion and segregation.
It is therefore important that actors in the real estate and construction industry take
responsibility when they renovate or build new buildings. The study Social sustainability in
the real estate and construction industry investigates how OrebroBostider and Skanska have
worked with the social aspect of their renovation work at Vivalla.

The result of the study shows that there are different definitions of social sustainability. It is
important to adapt the definition to each specific project. There are different ways to work
with sustainability; the study addresses some of the tools available to follow up this work. In
addition, actors in the real estate and construction industry have their own working methods.
As each project is unique, it is extremely important to carry out a needs’ analysis that is based
on the requirements and existing conditions. In the context of social sustainability efforts, it is
important to define the work geographically and set time limits to enable a follow-up and
evaluation. Prior to the procurement of the Vivallaproject, the contractor was demanding a
plan for social sustainability, which resulted in the concept of Boendebyggarna. Based on
OrebroBostider's requirements and the goals of the municipality, proposals for indicators for
measuring and monitoring social sustainability have been developed.

Key words: Social sustainability, real estate and construction industry, sustainability, social
requirements for procurement.
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Examensarbetet Social hadllbarhet inom bygg- och fastighetsbranschen har skrivits av oss,
Emma Eriksson och Tilda Melin Strandberg, vid institutionen for Energi och Miljé vid
Chalmers tekniska hogskola. Arbetet omfattar 15 hdgskolepodng och kommer avsluta vara
studier pd kandidatprogrammet Affarsutveckling och entreprenorskap inom byggteknik.

Examensarbetet har skrivits for OrebroBostiider AB dir Christina Kronert-Lindh har varit var
handledare som hjélpt oss med att finna den information vi behdvde, vi vill rikta ett stort tack
till dig for att du stillde upp for oss nér vi satt illa till. Vi vill &ven tacka Anneli Sundqvist och
andra medarbetare pi OrebroBostider for att ni si snabbt kunde bist& oss med hjilp.

Ett extra stort tack vill vi rikta till var handledare Ulrika Palme, universitetslektor vid
Chalmers tekniska hogskola, du har stottat oss och funnits dér i med- och motgangar. Vi vill
dven tacka dig for att du har varit ovarderlig for vart examensarbete.

Tack éven till...
Var examinator Anna Nystrom Claesson, universitetsadjunkt vid Chalmers tekniska hogskola.

Alla de personer vi intervjuat under arbetets gédng samt de som forsett oss med information
och material for att kunna slutfora arbetet.

Vara opponenter Sabina Norén och My Royson som har kommit med vérdefulla insikter och
feedback.

Goteborg, juni 2017

Emma Eriksson
Tilda Melin Strandberg



1 foljande avsnitt presenteras bakgrunden till studien. Syftet ger en bild av vad forfattarna vill
astadkomma med studien och frdgestdllningarna dr avsedda att fortydliga syftet. Sista delen
av avsnittet behandlar hur studien har avgrdnsats och varfor dessa avgrdinsningar befinnes
ldmpliga.

Historiskt har ménniskans levnadssitt alltid haft inverkan pd miljon (Hedenus, Persson &
Johannesson, 2016). Forsta riktiga vdckarklockan om minniskans negativa miljopaverkan
kom 1962 i och med publiceringen av boken Silent Spring. Detta var en varning dir
forfattaren och biologen Rachel Carson gjorde omvérlden medveten om den industriella
utvecklingens baksida och naturens oférméga att absorbera ménniskans utslipp (Hedenus et
al., 2016). Under 1970-talet fick miljofrdgorna allt stdrre uppmérksamhet och internationella
miljoorganisationer som exempelvis Greenpeace bildades 1971 (Greenpeace, 2015). Det var
dock forst 1987 som begreppet hallbar utveckling fick sitt stora genomslag och internationella
spridning genom Brundtlandkommissionens rapport Our common future (WCED, 1987), en
rapport som har kommit att f& stor betydelse for hallbarhetsomradet och dar kommissionen
definierar héllbar utveckling som:

“En hallbar utveckling dr en utveckling som tillfredsstdller dagens behov utan att
dventyra kommande generationers mojlighet att tillfredsstdilla sina behov”.

(WCED, 1987 s. 41)

Jamfort med de flesta tidigare rapporter som behandlar héllbarhet fanns en medvetenhet i Our
common future att inte enbart miljofragor omfattas av hallbarhetsbegreppet. Istillet lag fokus
pa politik- och samhéllsaspekter. Inom héllbarhetsbegreppet framhalls idag ofta tre
dimensioner av hallbarhet, vilka dr: miljomassig hallbarhet, ekonomisk héllbarhet och social
héllbarhet. Dock finns det ingen allmén definition av vad de olika kravomradena representerar
(Grondahl &  Svanstrdom, 2011). En vanlig illustration &r att visa de tre
hallbarhetsdimensionerna som cirklar som géar in i varandra, dér hallbarhet endast uppnés da
kraven i de tre dimensionerna tillgodoses, se figur 1.
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Figur 1: De tre dimensionerna av hallbarhet

Da social hallbarhet &r den av de tre huvudsakliga hillbarhetsdimensionerna som anses vara
svéarast att definiera har begreppet kommit att uppfattas som luddigt och mangbottnat
(Hogberg, 2015). Vidare argumenterar Hogberg (2015) for att detta dr ndgot som haller pé att
fordndras da intresset for social hallbarhet pa senare ar har 6kat inom forskningslitteraturen. I
och med att héllbarhetsbegreppet kan appliceras inom manga olika verksamheter och
branscher har det lett till ett 6kat engagemang for forskning om social héllbarhet inom en rad
omrdden. Karolinska Institutet har exempelvis startat ett tvarvetenskapligt forskningscentrum
kallat Centrum for Social héllbarhet (CSS) dédr mélet dr att utveckla forskningsprojekt och
bygga nitverk av forskare som samverkar for utbildning riktade mot universitet, arbetsplatser
och allménhet for att medvetandegdra betydelsen av de faktorer som skapar social hallbarhet
pa individ-, grupp- och samhéllsniva (Karolinska Institutet, 2017).

I byggbranschen har héllbar utveckling varit &mne for diskussion under flera &r. Da
byggindustrin stdr for en betydande samhéllspdverkan har byggd miljo sedan 1990-talet
kommit att forknippas med behov av hallbar utveckling (Weingaertner & Moberg, 2014). I
samband med det Okade behovet av omfattande upprustning av 1970-talets
miljonprogramsomréaden, dir den sociala situationen ofta édr pressad, har sociala aspekter av
hallbarhet pa senare ar fatt allt storre fokus inom byggbranschen. Aktorer 1 byggbranschen har
stora mojligheter att bidra till en positiv samhéllsutveckling och allt hogre krav stélls inom
branschen for ett 0kat samhéllsansvar. I och med att héllbar utveckling dr en global
angeldgenhet spelar byggforetagen virlden Over en viktig roll genom sin paverkan pa
samhéllet i arbetet for att uppnd detta mal (Westermark, 2013). Genom att skapa sociala
vérden for andra stirks dven organisationens relationer till sina intressenter samtidigt som det
skapas affarsnytta for den egna organisationen (Hahn et al., 2016).



Ett viktigt led i héllbarhetsarbetet dr att méta och redovisa organisationers ekonomiska,
miljomaéssiga och sociala paverkan pa samhillet. DA insatser vad géller social hallbarhet &r
svarare att kvantifiera och virdera innebdr detta en viss problematik vid utvérdering av
sociala insatser. Det &r viktigt att skapa metoder och processer for att méta och folja upp de
sociala investeringar som genomfors fOr att pavisa att arbetet ger resultat (Westermark, 2013).

Syftet med studien dr att utifrdn befintlig forskningslitteratur och en fallstudie ge djupare
forstaelse for hur aktorer i fastighets- och byggbranschen kan arbeta med social hallbarhet. 1
fallstudien undersdks ombyggnadsprojektet Vivalla i Orebro och hur krav pé social hiinsyn
har stdllts 1 upphandlingen av detta projekt.

*  Hur bor social héllbarhet definieras?
*  Hur kan bedomningskriterier utformas for att méta hur bra man lyckats arbeta med
social héllbarhet inom projektet?

Denna rapport har avgrinsats till att studera renoveringsarbetet av stadsdelen Vivalla i Orebro
och de krav som stillts pa social hillbarhet fran bestillaren OrebroBostider. Definitionen av
social hallbarhet som anvénts i studien har en tidsméssig och geografisk avgrinsning, vilken
redogdrs for i rapportens teoriavsnitt, s. 5. Vidare avgrinsas studien till att behandla hur
byggaktorer arbetar med social hallbarhet men syftar frimst till att undersoka social héllbarhet
i den bebyggda miljon och beddmning av sociala védrden utifran ett intressentperspektiv for
boende och verksamma i det aktuella bostadsomradet. En omfattande socioekonomisk analys
av det sociala investeringsarbetet i Vivalla har tidigare genomforts. Dérféor kommer inte
studien undersoka detta perspektiv pa ett djupare plan.



I detta avsnitt beskrivs studiens teoretiska ramverk och vad forskningen sdger om social
hdllbarhet i byggbranschen. Vidare presenteras ett urval av verktyg som anvinds for att mdta
hdllbarhet i byggda miljoer.

Inom byggindustrin har den sociala dimensionen av héllbarhet fatt allt storre betydelse
(Hogberg, 2015). Tidigare har hallbart byggande i forsta hand handlat om fragor som
materialval och resursanvindning, dir fokus har legat pa att skapa tekniska forutsittningar for
minskad energiforbrukning. I och med att sé kallat ”gront byggande” mer eller mindre blivit
en sjélvklarhet i byggbranschen har fokus skiftat och social héllbarhet har blivit det nya
grona”. Allt fler aktorer inom byggbranschen tar ett storre ansvar och har en uttalad satsning
att vara padrivande i frimjandet av samhéllsutvecklingen i stort.

Den sociala dimensionen av hallbarhet har dven blivit en central friga i samband med det
vixande behovet av att renovera byggnader uppforda under Miljonprogrammet. Ménga av de
hus som byggdes for tiden for Miljonprogrammet ar nu ca 50 ar senare eftersatta och priglas
av genomgripande renoveringsbehov. Dessa miljonprogramsomriaden kinnetecknas idag av
hog arbetsloshet och otrygghet med stor segregation och utanforskap varfor det i
ombyggnationsprojekt ofta stdlls krav pd social hdnsyn i upphandlingen for att renovera
byggnaderna. Genom att i ett tidigt skede av byggprocessen beakta sociala aspekter kan
utformningen och planeringen genomforas for att bidra till 6kad trygghet och trivsel samt
starkt identitet av ett omrade. De boende i dessa omridden berdrs pa kort sikt under sjdlva
ombyggnationen men dven pa ldng sikt av sddant som boendemiljo, hyresnivaer, omflyttning,
infrastruktur och mdjligheter till béttre livskvalitet (Hogberg, 2015). Att arbeta med social
héllbarhet i samband med ombyggnationsprojekt har dven inverkan pa fler 4n de som bor och
arbetar i de berérda omrddena. Det finns ménga intressenter som paverkar och péaverkas, inte
minst de aktorer som utfor renoveringsarbetet. Sociala 16sningar och samverkansinsatser
under byggprocessen genom att till exempel erbjuda praktikplatser och anstilla lokal
arbetskraft kan leda till lagre arbetsloshet och hogre grad av sjélvforsorjning och dirigenom
bidra till utvecklingen av lokalsamhallet (ibid.).

1 Mats Eriksson (Distriktschef, Skanska) personlig kommunikation 2017-01-04
2 Claes Hagelvik (Sektionschef, Arbetsférmedlingen) Personligt kommunikation



For att kunna beddma och analysera social hallbarhet finns ett behov av att begreppet
definieras, men trots flera forsok har &nnu ingen definition kommit att dominera. Detta pa
grund av att generella definitioner ofta uppfattas som for breda och vaga vilket har lett till att
forskare kdnt behov av att skapa definitioner anpassade till respektive forskningssammanhang
for att de ska vara till praktiskt hjidlp (Hogberg, 2015). Ett undantag &r McKenzie (2004) som
har definierat en av fa generella tolkningar dér social hallbarhet ar:

“A life-enhancing condition within communities,

’

and a process within communities that can achieve that condition.’

(McKenzie, 2004 s. 12)

Definitionen &r tinkt att kunna anvédndas tvérvetenskapligt inom flera olika
forskningsdiscipliner och halls darfor bred, &ven om McKenzie sjdlv argumenterar for att mer
anpassade definitioner dr mer anvéndbara i ett lokalt sammanhang. Att lyfta in den fysiska
dimensionen dr en viktig faktor vid beddmning av social hallbarhet. For att mojliggora att
lokala forhdllanden och forutsittningar tas till hidnsyn &r det nodvindigt att geografiskt
avgransa social hdllbarhet till en enhet, exempelvis en byggnad, kvarter, stadsdel eller region.
Dock ér det samtidigt viktigt med en helhetssyn dd den sociala héllbarheten pa en plats har
samband och kopplingar till andra platser (Hogberg, 2015). Effekterna av de insatser som
gors inom ett omraden gér séllan att isolera utan paverkar och paverkas av det som hinder
utanfor den avgrinsande enheten.

Mycket av forskningslitteraturen inom social héllbarhet handlar om staden och omradet
relaterat till den urbana miljon, s som boendemiljo. For att anpassa insatser pa lokal niva
foresprakas saledes en mer specifik definition av social hallbarhet. Ett exempel péd en sddan
definition beskrevs i anslutning till ett FN-projekt, dér staders sociala héllbarhet &r:

“... utveckling (och/eller tillviixt) som forbdttrar livet for alla invdanare,
dr kompatibel med en harmonisk utveckling av civilsamhdllet och
fostrar en miljo som frimjar samlevnad mellan kulturellt och socialt

}

olika grupper men samtidigt uppmuntrar integration.’

(Polése & Stren, 2000 s.15)

Polése och Stren (2000) menar saledes att social hallbarhet handlar om utveckling, till
skillnad frdn McKenzies definition (2004) dér social hallbarhet ses som en strdvan mot ett
mer eller mindre absolut tillstind. Med detta synsitt kan social hillbarhet snarare tolkas som
en graderad skala vilket mdjliggdr att olika nivéer av social hallbarhet kan existera parallellt.
Utifrdn denna definition ges dven utrymme fOr att ta hinsyn till en tidsdimension, ndgot som



krévs att beakta vid beddmning och virdering av socialt virdeskapande vid specifika insatser.
For att mdjliggora denna typ av analys krdvs dven ett hanterbart tidsspann for att jamfora
tillstdndet av social héllbarhet fore och efter genomford insats.

Med anledning av ovanstdende resonemang kommer definitionen av social hallbarhet 1 denna
studie utgd fran Poléses och Strens definition. Samtidigt foresprikas en tidsméssig och
geografisk avgrinsning for att ta hdnsyn till lokala forutsédttningar och mgjliggora relevanta
insatser for att tillgodose relevanta behov.

Begreppet CSR — Corporate social responsibility syftar till foretagens frivilliga
samhéllsansvar, det &r uppdelat i tre delar: ekonomiskt ansvarstagande, miljomassigt
ansvarstagande och socialt ansvarstagande. CSR kan ses i1 foretagspresentationer dver hela
virlden da foretag vill forknippas med begreppet (Grankvist, 2009). Grankvist (2009)
forklarar begreppen som innefattas av CSR pa foljande vis: det ekonomiska ansvaret omfattas
av att foretagen ska tjdna sa mycket pengar som mojligt, de uppfyller da sitt ansvar gentemot
aktiedgarna. Det miljoméssiga ansvaret innefattar att foretagen inte ska driva sin verksamhet
pa ett sitt som pdverkar jorden och dess naturresurser ldngsiktigt pa ett negativt sétt. Det
tredje och sista ansvarstagandet behandlar den sociala aspekten. For att foretag ska f& uppge
att de tar ett socialt ansvarstagande behover de driva sin verksamhet pé ett sétt som gor dem
till en god samhillsmedborgare. For att uppfylla kriterierna for detta maste de ta hinsyn till
anstillda och icke anstdllda medborgares hélsa och vilbefinnande.

Det blir allt vanligare for bolag i fastighets- och byggbranschen att ta hdnsyn till den sociala
aspekten i upphandlingar. Bestdllare har dven borjat stilla krav pd entreprendrer vid
genomforanden att de maste ha en plan for hur de ska ta ett storre samhéllsansvar under
projektets gdng. Nedan foljer exempel pa hur ndgra aktorer arbetar dvergripande med social
héllbarhet.

OrebroBostider AB (OBO) ir ett allménnyttigt bostadsforetag som dgs av Orebro kommun. I
fastighetsbestdndet ingar bdde lokaler, vard- och omsorgsfastigheter samt bostidder. Med cirka
23 000 ligenheter &r OBO det stdrsta bostadsforetaget i Orebro kommun.

For OBO ir det viktigt att Orebro ska vara en stad for alla drebroare. Oavsett lder, social
tillhorighet eller ursprung ska alla invdnare kinna sig trygga. OBOs mal ir att bygga ett
Orebro som tar ansvar for bade klimatet och ménniskorna (OrebroBostider, 2017a). OBO
fokuserar pa socialt ansvarstagande, miljoansvar, ekonomisk hallbarhet, samspel med
intressenter samt att tillgodose en bra arbetsmiljo for de anstéllda. I teoridelen tar rapporten
upp begreppet CSR vilket OBO vill ska vara en naturlig del av hela organisationen och i
arbetet de utfor (OrebroBostider, 2017a).



I foldern Best Practices for responsible housing in Europe har OBO tillsammans med foretag
fran Tyskland, Frankrike England och Italien tagit fram hur de arbetar med social hallbarhet
och vad for skillnad de gor for samhiillet. I foldern beskriver OBO sitt arbete med Jobbpunkt
Vist Orebro. OBO startade projektet tillsammans med Orebro kommun &r 2008, projektet
pagick i tre ar och tanken med projektet var att hjélpa invénarna i fororterna i véstra Orebro
att fa arbete. Efter endast ett &r hade 40 % av OBOs medlemmar bérjat studera eller kommit
ut i arbetslivet (EURHO-GR, u.a.)

Nir OBO ligger ut forfrigan av sina projekt dr ett av kraven pd leverantdren eller
entreprendren att de samtidigt som de utfor arbetet bidrar till att langtidsarbetslosa far en
chans att nirma sig arbetsmarknaden. OBO var forst i Sverige med att stilla sidana hér krav i
en upphandling och ett exempel dir de lyckades bra var dér de tillsammans med Skanska och
Arbetsformedlingen skapade projektet Boendebyggarna i Vivalla. Projektet Boendebyggarna
beskrivs nirmare i avsnittet om renoveringen i Vivalla (Orebrobostider, 2017b).

Skanskas arbete med héllbarhet har pagétt under lang tid och for okat fokus pa socialt
ansvarstagande tillsattes &r 2014 en avdelning for social hallbarhet. Syftet var att forstirka
arbetet med att framja samhéllsutvecklingen genom att identifiera hur Skanskas projekt kan
tillfora sina kunder merviarde genom sociala krav i upphandlingar. Under devisen Vi bygger
ett bdttre samhidlle” verkar Skanska for att tillimpa ett helhetsperspektiv inom byggande och
samhéllsutveckling. Malet dr att vara en ledande branschaktor och auktoritet inom hallbarhet.

Niér det géller social héllbarhet och samhaéllsinvesteringar vill Skanska utgora ett strategiskt
samhéllsstod till Omsesidig nytta for kunder, medarbetare och koncernen. En viktig
samhéllsinvestering &r att bedriva projektutveckling som lyfter nidromradet genom att
exempelvis erbjuda lokalinvénare arbete inom Skanskas projekt. Foretaget striavar efter att bli
branschledande i detta sétt att tinka genom att visa hur byggverksamheten och
projektutveckling kan bidra till ett béttre samhélle (Skanska, 2017b).

NCC lanserade 2016 ett nytt héllbarhetsramverk som utgar frdn de tre
héllbarhetsdimensionerna ekonomisk, miljomassig och social héllbarhet. Mélséttningen é&r att
uppnd hallbarhet genom att dka vérdet for savil aktiedgare och kunder som for samhéillet 1
stort, samtidigt som paverkan pd@ miljon minimeras. Ett antal hallbarhetsmal for
ramverksomradena har utformats for att implementera ett 1angsiktigt strategiskt arbete i den
dagliga verksamheten.



Inom omrédet for social hallbarhet har NCC identifierat ett antal fokusomraden. Dessa ar:

« Trygga och sikra arbetsplatser

 Bittre hilsa hos alla intressenter 1 viardekedjan

» Bittre livskvalitet for anstillda, kunder och samhillet
« Mingfald och jdmstdlldhet bland anstdllda

«  Okad social inkludering vid upphandling

« Stirka lokalsamhillets inflytande

Den langsiktiga maélséttningen inom omradet for social hallbarhet dr att man vill vara en
drivande partner i ett inkluderande samhélle (NCC AB, 2017). Foér NCC innebér den sociala
dimensionen av héllbarhet dels ett viktigt internt arbete inom foretaget. NCC vill vara ett
oppet och inkluderande foretag och arbetar aktivt med satsningar inom mangfald for att stirka
den egna organisationen. Arbetsmiljon dr ocksa en viktig fraga och att skapa trygga och sékra
arbetsplatser for bdde medarbetare, leverantorer och underentreprendrer har hog prioritet.

I arbetet med social hdnsyn i sina byggprojekt kan NCC framja samhillsutvecklingen i stort
genom att 6ka social inkludering vid upphandling av nya projekt. Genom till exempel arbete
med att stidrka lokalsamhillets inflytande &r samverkan och medborgardialog i samband med
stadsutvecklingsprojekt. NCC:s samhillsengagemang bedrivs pa ménga olika nivder och
foretaget dr en aktiv aktor 1 den allminna debatten och for dialog med olika
intresseorganisationer.

Inom omrédet héllbarhet finns en rad olika certifieringar och verktyg for att mita och bedéma
hur hallbarhetskrav efterfoljs. For denna studie har négra av dessa verktyg valts ut och
undersokts for att analysera vilka bedomningskriterier de omfattar och om kraven som stills
dven behandlar den sociala dimensionen av héllbarhet. Urvalet har skett utifrdn de system
som dr mest omfattande och mest anvdnda virlden Over samt dven system som &r mer
inriktade pa social hallbarhet (Sweden green building council, 2016a).

LEED ir ett internationellt erkdnt miljocertifieringssystem och har den storsta spridningen 1
vérlden av alla milj6certifieringssystem (Sweden green building council, 2016b). Systemet &r
uppbyggt som ett ramverk for byggnader dér deras kapacitet och hur de moter hallbarhetsmal
visas. For att fa en LEED certifiering behover byggnaden uppna en viss standard inom fem
omrédden, dessa omrdden dr: hallbar ndrmiljo, vattenanvéndning, energi och atmostfér, material
och resurser samt inomhusmiljo. De olika omradena ger en podng fran 10 till 35, poidngen
laggs sedan ihop och for att en byggnad ska fa den lagsta LEED-certifieringen kravs 40 poing
(Wirdenius, 2012).

BREEAM star for BRE Environmental Assessment Method och ar ett brittiskt
miljocertifieringssystem och dr ett av det mest anvinda av de internationella systemen i
Europa. Den svenska versionen heter BREEAM-SE och gor det mojligt for byggnader att
certifieras efter svenska regler och standarder och samtidigt arbeta efter en internationellt



framstdende metod. For att fA en BREEAM-SE certifiering bedoms byggnadens
miljoprestanda fran ett antal olika faktorer, bland annat for byggnadens energianvéndning,
inomhusklimat och vattenhushéllning (Sweden green building council, 2016¢).

WELL-konceptet dr en certifiering som utgér fran sju faktorer: luft, vatten, kost, ljus, motion,
bekvimlighet och sinne. For att en byggnad ska f& WELL-certifieringen behdver den uppfylla
alla sju krav. Om en byggnad gor detta skapas ett bittre arbetsklimat for de personer som
kommer att arbeta dir (WELL, 2017). WELL ér ett nytt sétt for foretag att sitta médnniskan 1
centrum, dér de vdger in vidlbefinnandet som en bidragande faktor till byggnadens design
(Castellum, 2016). Genom att kombinera dessa sju element med innovativa tekniker och
16sningar kan arbetsklimatet i en byggnad forbéttras markant (WELL, 2017).

ISO 26000 &r en vigledning och ett slags verktyg for foretag och organisationer att arbeta
med socialt ansvarstagande. Den svenska versionen av standarden gavs ut av SIS, Swedish
Standard Institute ar 2010. Standarden bestir idag av sju ansvarsprinciper: ansvarighet,
transparens, etiskt uppforande, respekt for intressenternas intressen, respekt for réttsstatens
principer, respekt for internationella uppforandenormer och respekt for de maénskliga
rittigheterna, samt sju huvudomraden: verksamhetsstyrning, de maénskliga réttigheterna,
arbetsforhallanden, = miljo,  goda  verksamhetsmetoder, = konsumentfrdgor = och
samhéllsengagemang. SIS valde att utveckla och lansera standarden i Sverige pa grund av en
okande efterfragan pad marknaden. Standarden &r frivillig och hjélper foretag tinka mer pa
socialt ansvarstagande (Arkad, 2013).

Inom hallbar utveckling har anvidndningen av indikatorer blivit ett allt mer forekommande
redskap for att méta och mdjliggéra uppfoljning av hallbarhetsarbetet. Trots det saknas
enhetliga metoder och séttet for hur indikatorer anvinds varierar (SCB, 1998). Anvdndningen
av indikatorer inom hallbar utveckling har framst kommit att handla om uppfoljning av
tillstdndet i miljon, men 1 flera lander pagar ett utvecklingsarbete nér det giller att utvidga
indikatorer till att &ven behandla hallbarhetsbegreppets 6vriga dimensioner (Naturvardsverket,
2002).

Inom forskningslitteraturen framhaélls att hallbarhetsindikatorer och politik har nira koppling.
Utan samband till politiska beslut &r det svarare for en indikator att fa genomslag.
Observationer behdver ockséd ske over en langre tid for att ge mojlighet till tolkningar och
orsakssamband. Forskare talar om en tidshorisont pa 5-10 ar (Gustavsson & Elander, 2013).
Niér indikatorer konstrueras foresprakas dialog med direkt berdrda ménniskor av den fraga
eller det problem man vill 16sa. Det innebér att man tar hénsyn till projektspecifika mél for att
anpassa indikatorerna till ett lokalt sammanhang. Vilka indikatorer som skall véljas for
uppfoljning och utvirdering ar &ven ndra kopplat till hur man valt att definiera social
héllbarhet. Det finns helt enkelt ingen “quick fix” for vilka indikatorer som &r lampliga att
anvinda utan det dr ndgot man maéste ta stdllning till i relation till kontexten for varje specifikt
projekt.



Nér lampliga indikatorer har identifieras kan det vara till hjdlp att ha ett jimfGrande
perspektiv for att tolka resultatet. P& sd sitt kan man se hur utvecklingen av en viss indikator
for social héllbarhet utvecklats i stadsdelen jamfort med andra omréden, i staden som helhet
eller i andra stdder. Nir denna jimforelse gors kan indikatorerna mitas kvantitativt genom
exempelvis fordndring i procent eller genom gradering av en skala, till exempel 1 till 5. Det
finns dven mojlighet att konstruera indikatorer for kvalitativ tolkning, med exempelvis en
analyserande text. I slutdindan handlar det om hur mycket tid och resurser man kan avsétta for
hur omfattande och ingdende méatningar man kan gora (Gustavsson & Elander, 2013). I en
temarapport om kommunens arbete for hallbar utveckling goér Orebro kommun en
lagesbeskrivning av uppfoljningsarbetet inom social héllbarhet:

“Uppfoljningen av den sociala hdllbarheten behéver utvecklas med uppfoljningsbara mal,
indikatorer som foljs langsiktigt, datainsamlingar som mojliggor jamforelser mellan olika
grupper, kvalitetsutveckling av en gemensam databas, samt former for spridning av
uppfoljningen. Proaktiva arbetsformer behover utvecklas sa att hdllbarhetsperspektivet

)

fors in i verksamhetsplaneringen inom programomrddena.’
(Orebro kommun, 2013 s. 18)

Kommunen beskriver alltsé att uppfoljningsarbetet dr ndgot som maste utvecklas med just
indikatorer och uppfoljningsbara mal men det saknas ett sammanhéllet program for social
héllbarhet och hur arbetet ska f6ljas upp. Samtidigt uttrycks vikten av att samla resultatet i en
gemensam databas for spridning och mdojlighet till jimforelse. Dock presenteras hér inga
direktiv eller forslag pa hur indikatorer kan komma att utformas.
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Avsnittet forklarar grundliggande metodologi samt redogor for arbetsprocessen och
genomforandet av studien. Valda metoder forklaras och motiveras.

Metod dr det valda tillvigagingssitt for att studera det fenomen som ska undersokas
(Blomkvist & Hallin, 2014). Forskningsmetodik brukar delas in i kvalitativ eller kvantitativ
metod men Asberg (2001) menar att ingen metod dr vare sig kvalitativ eller kvantitativ.
Snarare argumenterar Asberg (2001) for att distinktionen kvantitativt-kvalitativt endast kan
foreligga pa dataniva av den information som studeras. Utifran detta perspektiv kan ségas att
metodiken for denna undersokning frimst grundas studien pa kvalitativ data. Vidare menar
Blomkvist och Hallin (2014) att ldmplig forskningsdesign foretrddesvis bor véljas.
Forskningsdesign beskrivs som modellen for hur en problemstéllning gors forskningsbar.
Genom att vélja forskningsdesign besvaras darmed frdgan vem eller vad som bor studeras for
att kunna ge forstaelse for ett visst fenomen (Blomkvist & Hallin, 2014). I denna studie har
fallstudien tillimpats som forskningsdesign. For att ta sig an ett forskningsproblem och styra
studien dr det av stor betydelse att tidigt identifiera hur arbetsgdngen kommer att se ut.
Blomkvist och Hallin (2014) menar att det &r viktigt att inte se arbetet som en linjér process
utan att det snarare bor ske en stindig utveckling och aterkoppling till studiens samtliga delar.
Denna process forklaras i kapitel 3.3.2.

Parallellt under hela studien genomfordes lopande datainsamling och litteraturstudie av
aktuell forskning for att skapa en bred kunskapsbas. Som litteratur &syftas alla typer av
publicerat material s& som bocker, artiklar, rapporter, tidigare studentarbeten med mera
(Blomkvist & Hallin, 2014). Kunskapsinhdmtning skedde &ven via studier av tillhandahéllen
litteratur av handledare pa OBO. Detta i form av foretagsinterna dokument och tidigare
genomforda rapporter som gav bredare insikt i fOretagets arbetssdtt och syn pd social
héllbarhet. I referenslistan redogors detta som fallstudiematerial.

Datainsamlingsprocessen skedde via sokningar via google och pa databaser som publicerar
vetenskapligt granskade artiklar s& som Chalmers biblioteks databas Summon, databasen
Scopus samt Google Scholar. De sokord som anvéindes var: social hallbarhet, social
sustainability, ~CSR, hallbarhetsredovisning, social hallbarhet 1 byggbranschen,
hallbarhetsindikatorer.

Tillvagagingssittet som anvints vid urval och inldsning sdg snarlik ut. Artiklar och rapporter
har fordelats mellan forfattarna for inldsning av sammanfattning och resultat for att kunna
utsortera relevant litteratur. Dérefter skedde en mer ingéende inldsning av tilldimplig litteratur.
Vidare granskades dven referenslistor for att ge ytterligare uppslag for kompletterande
litteratur inom @mnet.
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En fallstudie har enligt Blomkvist och Hallin (2014) ett antal utmdrkande drag. Frimst
innebér det systematiska studier av ett eller flera exempel ur det verkliga livet. Till denna
studie har ett fall studerats, vilket &r Skanskas ombyggnadsbyggprojekt Vivalla i Orebro dir
bestillaren ir det kommunala bostadsbolaget OrebroBostider. Anledningen till att detta
projekt valdes dr det uttalade kravstéllningen pé social hiansyn i samband med upphandling av
projektet. Sarskilda insatser har genomfGrts for skapandet av sociala védrden savél under
byggprocessen som i den byggda miljon. Studiebesok genomfordes pa projektet for att battre
skapa en uppfattning om platsen och for att studera omradet. Att tillimpa fallstudie som
forskningsdesign foll sig naturligt dd metoden gor det mdjligt att uppticka nya dimensioner
och samtidigt genererar en detaljrik empiri vilket &r bra for ett utforskande syfte (Blomkvist &
Hallin, 2014).

De intervjuer som genomforts var semistrukturerade dar fragorna delvis varit standardiserade
och strukturerade. Intervjuerna bestod dven av flera frdgor av Oppen karaktdr vilka gett
utrymme for foljdfrdgor och vidare diskussion pa detaljniva.

Urvalet av intervjupersoner skedde i samrid med handledare pd OBO for att skapa
meningsfulla intervjuer dir respondenterna dr vél insatta i dmnet. Intervjupersonerna
kontaktades via telefonsamtal eller email dir de blev initierade i @mnet och syftet med
intervjun tydligt forankrades. Detta for att frimja spontana svar och mdjlighet till interaktion
och samspel i intervjuprocessen. Denna metod var lidmplig for att utveckla en djupare
forstaelse da den ger mojlighet att uppticka nya dimensioner av dmnet (Blomkvist & Hallin,
2014). Dokumentation av intervjuerna skedde genom anteckningar. Forteckning 6ver med
intervjupersoner och frdgor aterfinns i bilaga A. Syftet med intervjuerna var att samla
empirisk data, vidare har intervjumaterialet analyserats och framst legat till grund for
resultatdelen. Efter varje kontakt har vi tillsammans utvérderat materialet for att sammanstilla
informationen vi delgavs. Efter analys och tolkning av intervjuerna har vi aterkopplat till
respondenterna fOr att verifiera att informationen stimmer.

For att skapa en Overblick dver studiens genomférande gjordes en schematisk bild av
tillvigagéngssittet, se figur 2. Denna modell 14g sedan till grund f6r genomforandets struktur
med aterkommande utvdrdering och &terkoppling i samband med att studien véxte fram.
Processen har pd sa sitt varit iterativ och dynamisk. Initialt skapades dven en arbetsplanering
med veckovis uppsatta mal och héllpunkter. Dessa verktyg har legat till grund for
arbetsprocessen.
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Fallstudie (— Intervjuer [ Empiri/Resultat

Problemformulering — Metodval Analys H Diskussion och slutsats

Inledning och bakgrund | { Teori ———

Figur 2: Schematisk bild 6ver arbetsprocessen

Som figur 2 visar formulerades inledningsvis en problemstéllning, vilket skedde i samrad med
handledare p4 Chalmers tekniska hogskola samt handledare pd OBO. Parallellt med att val av
metod och forskningsdesign genomfordes paborjades dven litteraturstudie for att skapa en
bred kunskapsbas. Vidare forbereddes arbetet infor intervjuer, vilka senare sammanstilldes
och 14g till grund for resultatdelen. Parallellt padgick kunskapsinhdmtning och dokumentanalys
for bearbetning av det teoretiska ramverket. Avslutningsvis analyserades studien och
sammanfattades i diskussion och slutsats. Genomgaende under hela arbetsprocessen skedde
aterkommande utvérdering och dterkoppling tillsammans med handledare pa sévil Chalmers
som OBO. I bérjan pa april genomfdrdes dven ett mittmdte med presentation av studien for
mdjlighet till kommentarer och feedback fran medstudenter samt handledare pa Chalmers.
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I avsnittet Resultat redogors for hur OBOs projekt i Vivalla har pdverkat samhidllet ur ett
socialt hdllbarhetsperspektiv. Informationen har baserats pd fallstudie, detta genom
intervjuer och studerat fallstudiematerial.

Under aren 1965 till 1974 byggdes en stor del av bostdderna som finns i Sverige idag, under
de hir nio aren uppfordes 1 005 578 stycken bostdder som bestér av olika typer av hus sa som
hoghus och radhus (Boverket, 2014). Idag ar den perioden kidnd som Miljonprogrammet, men
enligt Boverket (2014) var det inte meningen att det skulle vara ett speciellt program for
byggandet av bostider vid namn Miljonprogrammet utan det kom att bendmnas sa for att
regeringen satte ett specifikt mal péd att en miljon bostdder skulle byggas. Regeringen hade
som mél dka bostadsproduktionen genom att bygga mer rationellt och industriellt, vilket
innebar att manga delar av husen byggdes i fabriker samt att standardmatt infordes for att alla
lagenheter skulle ha samma kvalifikationer. Tanken med programmet var att bygga bort
bostadsbristen didr en tvarumslégenhet inte skulle ha en hyra hogre dn en femtedel av en
normal industriarbetarlon. (Stockholmskillan, u.d). Ett klassiskt miljonprogramsomrade har
en sérskild sorts stadsplanering dér det ska finnas affarer, sambhéllsservice, biograf
arbetsplatser, skolor och kyrka. Gangvigar och bilvdgar ar separerade samt att de véldigt
sdllan korsar varandra dd manga miljonprogramsomrdden har en uttalad trafikseparering
(Stockholmskéllan, u.a).
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Vivalla ir ett bostadsomride som ligger cirka fem kilometer nordvist om centrala Orebro.
Bostadstypen 1 stadsdelen dr till overvigande del hyresldgenheter, vilka finns beldgna i
tvavaningshus av tegel byggda under 1970-talet som en del i Miljonprogrammet. Enligt den
tidens stadsplaneideal &r omradet en strikt trafik- och funktionsseparerad stadsdel.
Bebyggelsen dr enformig och ndstan samtliga hus ser likadana ut med slutna fasader som
begrinsar dverblicken av omradet. Bristen pa helt privata och halvprivata gdrdsrum begrénsar
mdjligheten till umgénge och det offentliga gronstraket genom omradet &r mer for rorelse dn
for vistelse (OrebroBostider, 2011). Se figur 3 och 4.
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Figur 3 & 4: Karta éver hur Vivalla i dagsliaget idr uppbyggt (OrebroBostider, 2011).

Byggnaderna i stadsdelen ir efter 40 ér slitna och kréver omfattande renoveringsarbete for att
hdja den tekniska standarden. Bostéderna lacker ut virme och &r generellt eftersatta vilket
medfdr hoga driftskostnader. Hyresvirden #r det kommunalt dgda bostadsbolaget OBO och
totalt rymmer Vivalla 2400 ligenheter med ca 6000 boende (OrebroBostider, 2017c). Nir det
giller befolkningsstruktur och bostadssammansittning skiljer sig Vivalla fran kringliggande
stadsdelar och #r ett av Orebros mest mangkulturella omraden. Den sociala situationen #r
pressad och Vivalla ingér i kartliggningen dver Sveriges utanforskapsomraden (Sanandaji,
2014). Stadsdelen préglas av stort bidragstagande och forvarvsfrekvensen 1 Vivalla ligger pa
runt 38% 1 jamforelse med 75% i kommunen som helhet (SCB, 2017).
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Boende 1 Vivalla

. Icke forvirvsarbetande 62 %

. Forvirvsarbetande 38 %

Boende i Orebro

. Icke forvirvsarbetande 25 %

. Forvirvsarbetande 75 %

Figur 5: Diagram éver foérvirvsfrekvens i Vivalla respektive Orebro.
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Vivalla dr idag ett omridde som inte str hogt upp pa orebroarnas lista over var de vill bositta
sig. I en undersdkning genomford av OBO nimner hillften av de tillfrdgade att Vivalla ir det
virsta mojliga boendealternativet i Orebro samtidigt som andra omraden i Orebro nimns som
mest av en tiondel. Till detta tillkommer att endast fem procent som svarar pa undersokningen
kan tinka sig att bo i Vivalla. Kort sagt riknas Vivalla till Orebros i sirklass minst attraktiva
boendeomrédde. Det finns sex framtrddande orsaker som dr overvdgande i varfor invinarna i
Orebro inte vill bositta sig i Vivalla:

1. Kriminalitet, stok, otrygghet, sociala problem
2.Invandrare
3. Geografiska skil (for langt frén centrum, fel sida av staden, fel bebyggelse)
4.Daligt rykte
5.Egen negativ erfarenhet av omradet
6. Mindre tilltalande ldgenheter och omrade
(OrebroBostider, 2011)

I en rapport som Polisen gjorde 2015 framkom det att Vivalla var ett av de 55 mest utsatta
omrddena i Sverige. I dessa omriden har kriminella nétverk stor paverkan pd lokalsamhéllet.
Polisen har valt att prioritera 14 av dessa omraden dir Vivalla &r ett av dem. Polisen gor detta
for att tillsammans med kommuner och myndigheter arbeta langsiktigt och trygghetsskapande
for omradenas invanare (Polisen, 2015). Orebroarnas kinslor om Vivalla #r alltsd inte helt
obefogade.

For att Orebros invanare ska vilja bositta sig i Vivalla finns en del forbittringsomraden som
har kommit upp i OBOs undersékning. Omradet maste bli tryggare, lugnare och sikrare. Idag
ar det mest personer med invandrarbakgrund som bor i Vivalla, men for att bdttre spegla
staden 1 helhet vill man att det ska bli en jimnare blandning mellan svenskar och invandrare.
Det tredje kravet som stills &r att omrdden ska fi en béttre och frischare standard, den sista
onskan som Orebroarna har &r att information om Vivalla ska bli mer tillgénglig. Det vill sdga
hur det #r att bo i omradet och varfor man som besokare ska dka dit (OrebroBostider, 2011).

Problematiken 1 Vivalla 4r ndgot som kommunen tar pd stort allvar varfor
Kommunfullmiktige 2016 antog en fordjupning av dversiktsplanen (FOP) for Vivalla med
mélet att langsiktigt fornya omradet (Orebro kommun, 2016). Enligt plan- och bygglagen
(PBL) ska varje kommun ha en kommunomfattande oversiktsplan (SFS:2010:900)

Detta ir ett viktigt strategiskt dokument for att utvecklingen av den fysiska miljon. I FOP:en
fortydligas den fysiska miljons utformning, det vill siga markanvindning, natur, bebyggelse
och gator (Orebro kommun, 2016). Kommunen vill genom ett antal stillningstaganden i
FOP:en anvinda samhillsplanering som ett verktyg for att paverka de sociala forhallandena i
stadsdelen. Ett led i denna satsning var att arbeta aktivt med stadsdelen i samband med

17



upprustningen av omrédets fastighetsbestand. Utifran politiska mal formulerades tre
fragestéllningar som planen ska svara pé:

« Hur och pé vilka sitt kan stadsdelar som Vivalla och nérbeldgna Boglundsdngen,
Hjarsta och Lundby ldnkas samman med varandra, samtidigt som sammanhéngande
gronomraden bibehalls?

* Hur och pa vilka sitt kan Vivallas utformning och karaktér forandras for att fa en mer
blandad stadsdel i sdvidl befolkningssammansittning som bostadsstruktur, samtidigt
som hansyn tas till viktiga kulturmiljévérden?

* Hur och pd vilka sdtt kan utveckling av handel i Boglundsingen kombineras med
annan verksamhet och bostéder?

(Orebro kommun, 2016 s. 3)

Frimst den andra frigestillningen berér de centrala delarna i denna studie. I FOP:en
behandlas dven social héllbarhet och kopplingen mellan den fysiska miljon och méanniskor
som lever och verkar i omradet. Samtidigt framhalls vikten av samspel mellan det rumsliga
perspektivet och en socialt sammanhallen stad dir ménniskor fran olika sociala grupper ser
varandra i det dagliga livet. FOP:en beskriver det som att staden inte ska ses som zoner och
separerade stadsdelar utan en sammanhallen stad med tita samband mellan boende, arbete
och kultur for att skapa moten som leder till 6kad forstaelse mellan ménniskor.

I den fordjupade dversiktsplanen har Orebro kommun definierat social hallbarhet:

VEtt socialt hallbart samhdille dr langsiktigt stabilt och dynamiskt med jamlika och
goda levnadsforhallanden. Jamstdlldhet mellan kénen, integration och mangfald
samt tillvaratagande av barns rdttigheter stdrker forutsdttningarna till hélsa pa lika
villkor. Genom att vara lyhord for och beakta mdnniskors olika behov kan den
fysiska planeringen bidra till att utjdmna skillnader och skapa lika
forutsdttningarfor hela befolkningen.”

(Orebro kommun, 2016 s. 39)

Som ett led i det ldngsiktiga fordndringsarbetet och att skapa béittre sociala forhallanden i
Vivalla utforde OBO 2011 en utvecklingsplan for stadsdelen. Resultatet pavisade problem
med en enformighet i bebyggelsen med liten variation i bade hustyper och boendeformer.
Rumsliga granser som gérdar och kvarter ansigs otydliga samtidigt som det fanns fysiska och
mentala barridrer som isolerar stadsdelen istdllet for att lidnkas till Ovriga staden. Efter
inventeringen formulerades fem huvudpunkter for hur utveckling av den fysiska utformningen
kan bidra till en positiv samhéllsutveckling och 6kad social hallbarhet.
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Min giard-Mitt kvarter (Otryggt— tryggt)
» Skapa kvarter som ger lugn, trygghet och tillhorighet.
«  Oka samvaron mellan grannar.
» (A frén stadsdelskénsla till kvarterskinsla.

Skapa olika rum i utemiljoerna (Otydligt— Tydligt)
« Fortydliga och sérskilja parker, skogspartier, idrottsplatser,
gérdar/kvarter, parkering/gatunit med mera.

Nya husalternativ (Enformigt— Varierat)
« Bygg nya hus och sskapa olika boendeformer.
«  Oka variationen och valfriheten med boendetyper
for olika ekonomiska forutsittningar.
« Oka fastigheternas virde.

Linka samman till stadsdelen med staden (Isolerat — Oisolerat)
« Forindra de fysiska och mentala barridrerna, tex mellan
hyreshusomraden och villaomraden.
« Oka rorelsen i staden genom nya métesplatser.

Klimatsmart energieffektivisering (Energisloseri — Energispar)
« Investera i smarta energilosningar for att skapa god
langsiktigt ekonomi.
« Lat alla ta ansvar for klimatet.

(OrebroBostider, 2011)

Med detta som utgidngspunkt gavs arkitektfirman White Arkitekter i uppdrag att std for
utformningen av omradet. Nagra konkreta forslag var att 6ppna ytor mellan husen och skapa
kvarterskénsla med mindre smégator genom omréadet. Samtliga hus var fran borjan byggda sa
att baksidan var riktad mot ndsta husldngas entréer vilket innebér att privata ytor inte
separeras fran de gemensamma gardarna. Av den anledningen presenterades 16sningar att riva
nagra hus for att fa plats med battre utformade gérdar samt att véinda entréer pa nagra hus for
att fa ingéngar riktade mot varandra. Detta for att skapa trygghet och vi-kdnsla mellan
grannar. Ytterligare en insats for att skapa okad trygghet var att placera parkeringar ndrmare
husens entré for att minska risken for bilstdld och bilinbrott samt att minska avstandet att ga
fran bilen till huset pa kvéllen. Satsning pa belysning &r ocksd ett sitt att forbéttra tryggheten.

En stor utmaning i ombyggnadsprojektet dr forknippat med ekonomi. Utvecklingsplanen
framhdver att manga bor i omradet just for att det &r billiga hyror och man vill inte att
forandringarna ska resultera 1 hogre hyror. Flera boende i omradet har dven uttryckt en oro for
att ombyggnationen kan paverka hyresnivaerna och att man da var orolig for att da inte kunna
bo kvar. Frigan om hyreshojningar som eventuellt medfor att ménniskor tvingas flytta &r
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nagot som OBO tar pa stort allvar. Det ir dirfor en noga avvigning mellan vilka atgirder som
samtidigt dr ekonomiskt forsvarbara for att inte tvingas hoja hyresnivierna i omradet. Déarfor
har man i den andra etappen av ombyggnadsprojektet, det si kallade “Bevarandeprojektet”
nistan enbart gjort energibesparande dtgirder samt yttre uppfraschning och renovering av
omradet, allt for att hdlla nere hyresnivaerna. Under hela ombyggnationen har dven de boende
kunnat bo kvar i sina lagenheter.

Som kommunaliigt bolag lyder OBO under lagen om offentlig upphandling (LOU) vilket
innebdr tvingande regler vid upphandling av byggentreprenader, varor och tjinster samt av
byggkoncessioner (SFS 2007:1091). Lagen reglerar valet av leverantor for att inkopen ska ske
pa affarsmissig grund och baseras pa vilken leverantdr som kan erbjuda den bésta varan eller
tjansten till de bdsta villkoren. Detta bland annat for att frdmja fri konkurrens och
kostnadseffektivt anvdndande av skattemedel (Konkurrensverket, u.d). En allmén uppfattning
om LOU é&r att lagen innebdr att inkdpen alltid maste ske till lagsta pris men &ven
ickemonetéra kravstéllningar kan styra upphandlingen. I samband med upphandlingen av
ombyggnadsprojektet i Vivalla var OBO forst ut i Sverige att stilla krav pa social hiinsyn i en
upphandling (OrebroBostider, 2017d). Syftet med att stilla sociala krav innebér att OBO kan
ta ett storre samhéllsansvar och dd anvénda upphandlingen som ett styrinstrument. Kravet om
social hiinsyn innebir for OBO att man tillsammans med leverantdrer genomfor
arbetsmarknadsinsatser i form av att skapa praktik, ldrlingsplatser och anstéllningar. Malet
med kravet pd social hdnsyn &r att insatserna ska leda till anstidllning. Genom att stélla dessa
typer av krav i upphandlingar skapas mdjligheter for langtidsarbetslosa personer att ndrma sig
arbetsmarknaden, vilket bade bidrar till mojligheter och utveckling for enskilda personer,
samtidigt som det skapar mervirden for staden som helhet (OrebroBostider, 2017d).

Upphandlingen for ombyggnationerna  Vivalla var Oppet forfarande och i
forfragningsunderlaget formulerades sociala och miljoméssiga krav. Utvérderingen av
inkomna anbud bestod av sex delomrdden:

» Projektorganisation (25%)

« Arbetsmodell partnering (25%)

«  Ekonomi — pris (15%)

« Kyvalitet- och miljéledningssystem (10%)
« Arbetsmarknadssatsning (15%)

» Foretaget (10%).

(OrebroBostider, 2012)

Med hogst betyg inom flera av delomraden utsdgs Skanska till totalentreprendr trots att
anbudet inte hade ligst pris och &r 2012 inleddes ett partneringsamarbete mellan OBO och
Skanska (Ghadban et al., 2015). Under avtalstiden, som uppgér till fem ar, ar syftet med
samarbetet att bade renovera omradets fastigheter och tillsammans dndra omridets karaktar.
Den fysiska renoveringen innebdr ombyggnad, renovering, rivning samt nyproduktion.
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Dessutom genomfors ekologiskt motiverade atgérder sdsom tilldggsisolering av tak och
fasader, byte av fOnster, nya elinstallationer, virmeror samt dven ny trapphusbelysning.
Arbetet genomfors i tre etapper och kommer att pigd i fem ar. Som bestillare vill OBO
tillsammans med Skanska skapa en béttre boendemiljé som i sin tur bidrar till att skapa ett
tryggare omrade.

For att mota de sociala krav som stélldes i upphandlingen har man tillsammans utformat en
modell, kallad Boendebyggarna dir bestillaren OBO tillsammans med Skanska,
underentreprendrer och konsulter i samarbete med Arbetsformedlingen erbjuder utbildning
och praktikplatser till ldngtidsarbetslosa boende i Vivalla (Skanska, 2017a). Mélet med
Boendebyggarna dr att 50-80 personer ska erbjudas praktik och utbildning under projekttiden.
Kravet for att fi delta dr att personen ska vara bosatt i Vivalla, vara arbetslos samt inskriven
pa Arbetsformedlingen. Inget krav stélls pa att deltagare ska ha erfarenhet av byggbranschen.
Genom att deltagarna dr boende i Vivalla ges de mdjlighet att arbeta i projektet och
dédrigenom delta i fordndringsarbetet i sin egen boendemiljo.

Skanska och samtliga underentreprendrer i1 projektet forbinder sig till att ta emot
Boendebyggare. Arbetsformedlingen har en stor roll i projektet och har personal pa plats pa
arbetsplatsen en dag i veckan (OrebroBostider, 2016). For att fortydliga for samarbetspartners
tog OBO fram ett styrdokument for hur projektet med Boendebyggarna skulle ga till rent
praktiskt, dokumentet finns i bilaga B.

Nir OBO handlade upp projektet om Vivalla ville de ta chansen att kombinera den
ekonomiska aspekten med social héllbarhet for att ta ansvar for de boende i Vivalla. Man ville
ocksa se pa vilket sitt ett sddant hér projekt paverkar samhéllet runt omkring, darfor inférdes
modellen Boendebyggarna.

Med Boendebyggarna jobbar OBO och Skanska tillsammans med Arbetsformedlingen med
projektet i Vivalla pd ett ekonomiskt plan men ocksd péd ett socialt hallbart sétt. Innan
projektet startade berdknades kostnaderna for renovering av Vivalla bli 2,5 miljarder kronor.
Samtidigt som kostnaden for den fysiska renoveringen togs fram gjorde nationalekonomen
Ingvar Nilsson berékningar pa hur mycket utanforskapet i Vivalla kostar varje ar, den siffran
slutade pd 10-15 miljarder kronor (Skanska, 2016). Nér dessa berdkningar for hur mycket
utanforskapet kostar varje ar genomfordes anvindes fyra parametrar:

1. Forlorat produktionsvirde — uppstar dd ménniskor som skulle kunna arbeta inte gor
detta och deras bidrag till BNP uteblir.

2. Kostnader for forebyggande insatser i form av vérd eller rehabilitering.

Erséttningsstdd, som ex. a-kassa eller sjukpenning.

4. Utebliven skatt.

o)
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Under projektets gang hade vid detta mattillfille 50 personer som lever i utanforskap fatt
praktikplats. Av dessa 50 har 14 personer senare fatt anstdllning av Skanska eller
underentreprendrer, nio personer har fatt anstdllning pa andra stéllen. Kalkylen som gjorts dr
berdknad efter 18 personer, vilket dr 36%, d& man av forsiktighetsskal rdknar med att fyra av
de nio personerna fick sin anstdllning tack vare projektet. Under de tvd ar som projektet har
pagétt har arbetsmarknadsinsatsen kostat 3,5 miljoner kronor, vilket dr en kostnad som delas
mellan Skanska, OBO och Arbetsformedlingen (Skanska, 2016).

For att skapa en forstielse for siffrorna har Skanska tagit fram véarden som projektet Vivalla
har skapat, vardet for samhillet i stort, virdet for samhillet 6ver tid och kommunens vinster
over tid. For sambhillet 1 stort innebédr det hér projektet att de 18 personer som levde i
utanforskap kan borja arbeta, vilket efter endast tva ar uppgér till ett samhéllsvirde av 11
miljoner kronor, efter fyra &r 31 miljoner, efter itta &r 63 miljoner och efter trettio ar 110
miljoner kronor. Det man riknar pa for védrdet for samhillet 6ver tid dr det minskade
forsorjningsstodet och sociala insatser samt det 6kade produktionsvérdet. Efter fyra ar har
produktionsvirdet for de hir 18 personerna uppgétt till ca 24 miljoner kronor, vilket ger en
minskning pa ca 6 miljoner kronor av forsorjningsstdd och sociala insatser, efter 30 ar har
produktionsvirdet uppgéatt till ca 80 miljoner kronor vilket ger en minskning av
forsdrjningsstdod och sociala insatser pa ca 30 miljoner kronor. Det dr Orebro kommun som
vinner mest ekonomiskt sett pa projektet. Orebro investerade 1,2 miljoner kronor i projektet,
dessa pengar har de redan fatt igen efter tvd ar. Besparingen som kommunen gor pa att
invanarna har en egen forsorjning blir 2,3 miljoner kronor. Efter 30 &r har kommunen gjort
besparingar pa upp emot 22 miljoner kronor (Skanska, 2016).

Arbetsformedlingens méil med Boendebyggarna dr primért att ge personer som stdr langt ifran
arbetsmarknaden vdgar ut i arbetslivet. Genom satsningen Okas dven kontaktytor for
arbetsgivare att hitta arbetskraft. Inom byggbranschen finns ett stort rekryteringsbehov da det
berdknas att 187 000 personer har gatt i pension mellan &ren 2002 och 2015, vilket utgjorde
38 % av byggbranschens anstillda. Under samma period var rekryteringsbehovet uppe i

135 000 personer och pd grund av smé utbildningsvolymer uppgick antalet personer med rétt
utbildning till endast 56 000 (Arbetsformedlingen, 2002).

Genom satsningen med Boendebyggarna visas hur man kan anvénda befintliga system sa som
upphandling pa flera sitt for att f4 personer ndrmare arbete. For att folja upp dessa mél arbetar
Arbetsformedlingen tillsammans med inblandade aktorerna med kontinuerlig utvérdering for
att sdkerstilla att satsningen leder till arbete eller studier. Uppfoljning sker &ven under
praktikperioden tillsammans med praktikplatsens handledare samt uppfoljning efter avslutad
praktik.

Vid ett méttillfdlle 2016 &r resultatet att 61 st personer deltagit i projektet och fétt praktik pa
Skanska eller ndgon av deras underentreprendrer. 36 personer av dessa har fitt anstéllning
efter avslutad praktik. 22 personer ér fortsatt inskrivna pd arbetsformedlingen och i denna
grupp ingar dven de som gar nagon utbildning via Arbetsformedlingen. 1 person har gétt
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vidare till studier och 2 personer stir ej till arbetsmarknadens forfogande pad grund av
sjukskrivning eller fordldraledighet. Resultatet ar alltsd att vid detta méttillfille (2016) har
59% av alla som deltagit i Boendebyggarna fatt anstillning”. Enligt Arbetsformedlingen ar
detta en anmérkningsvért bra siffra dd de som fatt praktik via Boendebyggarna beddms sti
langt ifran arbetsmarknaden. I urvalsprocessen utgér man fran de som har behov av extra stod
for att kunna komma ut i arbete och det &r ofta langtidsarbetslosa som viljs ut for att fa delta i
projektet.

Nir OBO la ut projektet for Vivallas renovering for upphandling ville de skapa ett samarbete
som skulle genomsyras av foljande punkter:

» hog kvalitet

 ett nytink och en nyfikenhet

 ett stort fortroende

« hinsyn till vara hyresgéaster

« en god arbetsmiljo

 ett brett miljo- och energitdnk

+ en etablering av arbetskraftsutbildning

 en stark och langsiktig ekonomi

« gemensamt skrivna projektmal (OrebroBostider, 2012)

Tillsammans med dessa punkter stdllde de &dven ett krav om social héllbarhet pa
anbudsgivarna. Kravet som stélldes var att de skulle stéilla upp pa att ordna med sysselséttning
at de boende via projektet. Anbudsgivaren redovisade detta sedan genom att besvara tva
fragor, forfragningsunderlaget som fragorna utgar frin finns i bilaga C.

a. Beskriv hur man tidnker sig kunna ta emot arbetsldosa i projektet och utveckla
arbetstillfallen och utbildningsformer utifrdn pkt 3.1. Beskriv dven hur man kommer
att sdkerstélla detta hos samtliga entreprendrer inom projektet. (60%)

b. Redovisa hur stor volym man kan ta emot i projektet, dvs. antalet arbetslosa personer
som kan vara i praktik/arbete. Redovisa den delen som en procentsats av det totala
antalet personer som kommer vara pd arbetsplatsen 1 forhallande till antalet
arbetstillfdllen och utbildningsformer. (40%)’

I forfragningsunderlaget som skickades ut informerade OBO om hur projektet skulle g4 till,
dér de ville ta tillvara pa de boendes egna krav inom projektet. Detta skulle goras genom att
lyssna pa synpunkter och 6nskeméil frdn de boende i omradet samt ge en mgjlighet till att
medverka i sjilva ombyggnationen via praktik (OrebroBostider, 2012).

2 Claes Hagelvik (Sektionschef, Arbetsférmedlingen) Personligt kommunikation
2017-04-10

3 Anneli Sundqvist (Upphandlingsansvarig, OrebroBostider) personlig kommunikation
2017-04-10

23



Med utgdngspunkt i kommunens fordjupade Oversiktsplan for Vivalla samt OBOs
utvecklingsplan presenteras nedan vara forslag pa indikatorer inom social héllbarhet som kan
vara relevanta for ombyggnadsprojektet i Vivalla. Dessa forslag har inspirerats av Eva
Gustavssons och Ingemar Elanders rapport om social hallbarhet fran 2013.

Social inkludering

befolkningsstrukturen i omradet speglar staden i helhet

fler offentliga motesplatser

okad samvaro mellan grannar

fler besokare i omradet

boende har mgjlighet att framfora &sikter angdende omradet 14ngsiktig utveckling
omrédet &r ldnkat till dvriga staden genom kollektivtrafik

omradet ar lidnkat till Gvriga staden genom géng- och cykelvégar

Boende

fler alternativa boendeformer
mdjlighet till bostadskarridr inom omradet
boende har mojlighet att paverka sin bostadssituation

Platsidentiet

tydligare rumsliga grénser inom stadsdelen

boende uttrycker stolthet ver sin stadsdel

Ovriga invénare i staden kan tdnka sig att bositta sig i stadsdelen
mediebilden av stadsdelen dr positiv

Trygghet

boende kdnner sig trygga i omradet
besokare kénner sig trygga i omradet
minskad brottslighet i omrédet
minskad skadegorelse i omradet

Halsa

antalet l&ngtidssjukskrivna i omrédet har minskat
fler 4r engagerade inom idrott och foreningsliv
minskad psykisk ohélsa

Arbete

antalet arbetslosa har minskat i omradet

nya arbetsplatser har etablerats i omradet

inkomstnivan har 6kat i omradet

antalet hushéll med forsorjningsstdd har minskat i omradet
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Denna studie handlar om hur bygg- och fastighetsbolag kan ta ett storre samhéllsansvar och
syftar till att ge Okad fOrstidelse om social hallbarhet, en av hallbarhetsbegreppets tre
dimensioner tillsammans med ekonomisk- och ekologisk héllbarhet. Amnet har studerats
genom fallstudie av OBOs ombyggnadsprojekt i Vivalla. D4 studien har utforts i nira
samarbete med bestillaren OrebroBostider och andra delaktiga aktdrer i projektet kan
studiens reliabilitet ifrdgaséttas. Det kan innebéra en brist eftersom de inblandade foretagen ér
mana om att belysa bra exempel och uppvisa goda resultat. Dock ar det svért att genomfora
denna typ av fallstudie helt objektivt utan inblandning av aktorer som eventuellt kan vara
partiska. Vi tycker ind att OrebroBostider har varit sakliga och professionella samt att det
faktum att de ar kommunalt bolag okar tilliten i den information som vi har delgetts.

Insatserna i Vivalla har frimst kommit att handla om social hallbarhet d& den sociala
situationen dr och har wvarit ett stort problem i1 omrddet. Att lyfta ut en av
héllbarhetsbegreppets dimensioner och gora insatser fraimst inom det omradet dr ndgot som
kan vara problematiskt d& hallbar utveckling endast kan uppnas da alla tre dimensioner
tillgodoses. Sociala insatser i ett projekt kan exempelvis innebéra att ekonomisk hallbarhet
inte kan uppnas. Av den anledningen dr det viktigt att alltid ha en helhetssyn ndr man arbetar
med frigor inom héllbarhet. 1 projektet i Vivalla kan vi dock se att OBO #ven haft
ekologiska- och ekonomiska héllbarhetsmal. Detta i form av att genomfora energibesparande
ombyggnationer samt att de som kommunégt bolag tar ett ekonomiskt ansvar i anvéindandet
av skattebetalarnas pengar.

Nir OBO la ut projektet om Vivallas renovering for upphandling stillde de som krav att
entreprendren som skulle f4 uppdraget maste inkludera en klausul om social hallbarhet,
projektet gick till Skanska som tillsammans med Arbetsformedlingen och OBO skapade
modellen Boendebyggarna. Detta resulterade i att flertalet personer som sedan innan varit
arbetslosa fick praktik och som sedan gick vidare till fast anstéllning. For personer i
utanforskap ar det idag svart att ta sig in pa arbetsmarknaden, genom praktikplatser har de en
chans att skaffa sig erfarenhet och pé sa vis komma in pa arbetsmarknaden. Som tidigare
beskrivits finns ett stort behov av att rekrytera arbetskraft inom byggbranschen da det mellan
ar 2002 och 2015 berdknas att 187 000 personer gick i pension, vilket utgjorde 38 % av
byggbranschens anstillda som skulle erséttas. Med tanke pa radande klimat &r det inte endast
bra for varje enskild person som ingér i arbetet med exempelvis praktikplatser, utan det
gynnar dven branschen i stort om fler bestillare stiller krav pa entreprendrerna angiende
social héllbarhet.

Under arbetets gdng har det blivit tydligt for oss att begreppet social hallbarhet &r méngbottnat
och svart att definiera. Aven om det inom byggbranschen har blivit en allt mer central friga
har olika aktorer sitt eget sétt att arbeta med social hallbarhet. Inom dmnet finns vissa mer
eller mindre vedertagna riktlinjer for hur foretag kan arbeta med Okat samhéllsansvar,
exempelvis CSR, men trots det dr tolkningen av social héllbarhet diversifierad. I teoridelen
har vi belyst tva definitioner av social hdllbarhet, McKenzies frdn 2004 och Polése och Strens
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fran 2000. Definitionerna skiljer sig frin varandra i sin syn pa social hallbarhet dir McKenzie
(2004) beskriver social hallbarhet som ett tillstind medan Polése och Stren (2000) ser det som
en utveckling och en process som foréndras efter tid. De definierar social hallbarhet som:

”... utveckling (och/eller tillviixt) som forbdttrar livet for alla invdanare,
dr kompatibel med en harmonisk utveckling av civilsamhdllet och
fostrar en miljo som frimjar samlevnad mellan kulturellt och
socialt olika grupper men samtidigt uppmuntrar integration.”

(Stren & Polese, 2000, s. 15)

Efter utvirdering av dessa synsitt tycker vi att det dr mest relevant att se social hallbarhet
enligt Polése och Strens definition av en livsforbittrande process for sammanhanget som
denna studie avser. Da virlden dr dynamisk kommer forutsittningarna for social hallbarhet
alltid att fordndras varfor arbetet dr 1dngsiktigt och forédnderligt.

Forskningslitteraturen inom dmnet pévisar att social hallbarhet &r starkt forknippat till lokala
forhéllanden och forutsittningar. Social hallbarhet dr inget raster som kan ldggas dver en plats
utan att man tar hansyn till platsspecifika forutsattningar och de behov som finns dir. Dérfor
tycker vi att det dr viktigt att aktSrer inom fastighets- och byggbranschen definierar och
anpassar arbetet med social hallbarhet efter varje enskilt projekt. P4 sa sétt kan man gora
relevanta insatser som blir mer betydelsefulla istdllet for att ha en universalmodell som
appliceras dterkommande med skiftande resultat. For att gora detta arbete meningsfullt dr det
dven viktigt att fragorna finns med 1 ett tidigt skede av processen. Som vi sett i denna
fallstudie ar Oversiktsplanen och frimst da den fordjupade Oversiktsplanen oerhdrt viktiga
styrdokument for kommunens arbete med social hallbarhet. For att projektet ska bli
framgangsrikt dr det dven nodvéndigt att alla inblandade aktorer samverkar pa sa sétt som
varit fallet i Vivalla. Annars finns risk att de intentioner och avsiktsforklaringar som arbetats
fram i FOP:en “tappas bort” efter viigen under projektets gang. Sirskilt som ombyggnationen
1 Vivalla pagar under en lang tidsperiod och byggtiden stricker sig over tre etapper under fem
ars tid har detta varit viktigt.

For att skapa drivkrafter att arbeta med social héllbarhet bor man inte heller vara radd for att
prata monetéra virden i sammanhanget. Genom att framhalla ekonomiska vinster av socialt
virdeskapande insatser pd det sitt som Ingvar Nilssons socioekonomiska analyser pévisar
skapas incitament for kunden att arbeta med social héllbarhet. Vi tycker att man inte heller
ska vara radd for att prata om den goodwill som forknippas med foretag som arbetar med
frigor om samhiéllsansvar och samhillsutveckling. Om ledande aktorer 1 bygg- och
fastighetsbranschen &r drivande i dessa fragor, d&ven om det dr for egen vinning, kommer pa
sikt social héllbarhet att vara en lika naturlig del i byggprocessen som sa kallat “gront
byggande” har kommit att bli idag. For att samhéllsutvecklingen ska ha mojlighet att ta sig
framat tillsammans med alla invénare méiste foretag inom bland annat fastighets- och
byggbranschen ta sitt ansvar om social héllbarhet. Bestillaren har en central roll att vara
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drivande och stdlla krav péd inblandade aktorer. Genom att stilla krav och infora klausuler
angdende social héllbarhet i upphandlingen kan foretagen bidra till en positiv utveckling ur ett
samhillsperspektiv. 1 detta projekt har OBO pa ett mycket positivt sétt visat hur man kan
anvinda upphandling som ett verktyg for att stilla just dessa sociala krav pa
generalentreprendren och dess underentreprendrer. Detta dr ett viktigt styrmedel da
utvecklingen inte har kommit sa 1dngt &n och entreprendrer arbetar séllan med dessa fragor pa
eget initiativ.

Samtidigt som det ar viktigt att fa med alla aktorer i arbetet med social hallbarhet dr det dven
nddvindigt att lyfta in intressentperspektivet for de som lever och verkar i omradet. Det dr ju
dessa ménniskor som ir de primédra mottagarna for de socialt viardeskapande insatserna. I
denna fallstudie som vi har genomfort i Vivalla dr detta nidgot vi tycker att man kunde ha gjort
battre i uppfoljningsarbetet av modellen Boendebyggarna. Det ar létt hint att varje deltagare
slutar som en “siffra i statistiken” utan att personlig uppfoljning genomfors for varje
deltagare.

Som tidigare diskuterats dr det idag populdrt att mita och certifiera hur bra byggnader ar
utifrdn ett hallbarhetsperspektiv, men majoriteten av de certifieringssystem och verktyg som
anvinds maéter frdmst héllbarhet ur ett ekonomiskt och ekologiskt perspektiv.
Certifieringssystemen LEED och BREAAM-SE som har analyserats i denna studie har fa
beddmningspunkter som behandlar fragor inom social hallbarhet. Av den anledningen
tillsammans med tidigare resonemang géllande fysisk avgransning och anpassning till lokala
forutsittningar tycker vi att det ar viktigt att utforma projektspecifika utviarderingsmodeller
for att skapa mitbarhet och kvantifierbara indikatorer for att folja upp utfallet av prestationer
inom socialt virdeskapande. Gédllande WELL och ISO26000 tycker vi inte heller att dessa
system ldmpar sig for detta projekt da de inte avses att anvindas for bedomning av en
stadsdel.

Nér det kommer till studiens kdrnpunkt, uppfoljning och métning av insatser inom social
héllbarhet dr det viktigt att konstruera indikatorer som ir relevanta for projektets mal. Orebro
kommun har uttryckt ett behov av utveckling av uppf6ljningsarbetet for att mojliggora
jamforelse, men det finns inget sammanhallet program for social hallbarhet inom kommunen.
Vi tycker att det dr viktigt att de indikatorer som tas fram &r vil forankrade inom kommunen
och hos samtliga aktorer for att indikatorerna ska fa verkan. Det dr dven viktigt att
indikatorerna utformas sa att jimforelse kan ske Over tid samt med Ovriga stadsdelar eller
staden som helhet.

Nér man arbetar med och genomfor insatser for social hallbarhet &r det dven viktigt att gora
geografiska avgrinsningar. Att begrinsa social héllbarhet till en fysisk enhet &r en
forutsittning for att mojliggora uppfoljning och for att gora arbetet métbart. Dock tycker vi att
det dr viktigt att gora en noga avvigning i hur avgrdnsningen gors for att gora den
betydelsefull. Ndr man anvénder certifieringar som exempelvis LEED, BREEAM-SE och
WELL som analyserats i denna studie, dr det vanligast att avgransningen gors till att certifiera
endast en byggnad. Vi anser att den sociala dimensionen av hallbarhet &r for komplex for att
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anviandas pd det sittet. I och med starka kopplingar och direkta samband till ett storre
sammanhang maéste man se mer dn enbart byggnaden. Vi tycker att den avgransning som
gjorts 1 denna studie, det vill siga till en hel stadsdel som Vivalla, ar ett bra sitt. Den
geografiska avgriansningen ar tillriackligt stor for att beakta de vdsentliga kopplingarna mellan
ménniskor och den byggda miljon, samtidigt som omradet inte &r for stort for att vara
hanterbart. Vi tycker dven att det dr avgorande for slutresultatet att kunna se flera grader av
social héllbarhet och hur dessa kan utvecklas parallellt inom omradet. Detta kan handla om
trygghet i den fysiska miljon savél som integration, hilsa och vdlmiende. Samtidigt som man
gor avgransningen till en specifik stadsdel ar det d&ven nodvindigt att ibland “zooma ut” och
se ett storre perspektiv som till exempel sambanden till resten av staden, regionen eller landet.
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Som studien visar &r det viktigt att i varje specifikt projekt gora en behovsanalys samt ta fram
en handlingsplan for hur arbetet med social hallbarhet ska genomforas och utvirderas. Det
finns ingen universal modell for hur foretag ska arbeta med social hallbarhet utan arbetet
méste anpassas efter varje unikt fall. Samtidigt &r det viktigt att inte isolera
hallbarhetsdimensionerna utan att alltid jobba med alla tre for att uppna bésta resultat.

Slutligen &r det viktigt att komma ihdg att métning och virdering inte &r nagot sjélvindamal
utan ett verktyg for strategisk planering och styrning. Resultat i en métning visar bara utfallet,
inte varfor det hdande eller vad man ska gora med resultatet.

Denna studie har utgétt fran att undersoka social hallbarhet utifrén ett bestéllarperspektiv och
hur de inblandade foretagen har arbetat med social hallbarhet. Forslag till vidare forskning &r
att studera social héllbarhet for de som &r mottagare av det sociala viardeskapandet, det vill
sdga hur de som bor och lever i omradet upplever insatserna.
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Anneli Sundqvist, mejlkontakt 10/4

He;j!

Tack for motet idag, vi uppskattar det jattemycket!

Vi har lite fragor, om du har tid fir du gédrna svara pa dem direkt i mejlet.

1. Vilka sociala mél finns for projektet i Vivalla?

2. Vi vet att ni stéller krav pa de ni anlitar for entreprenad, vilka konkreta krav stilldes i upphandlingen for
Vivalla?

3. Kan vi fa ta del av de undersdkningar som gjorts for de boende? Tanker om det finns fore- och efterenkater.

4. Har ni sett nagra fordndringar i omradet efter det att ni inforde ert arbete med praktikplatser for de boende? tex
minskad skadegorelse.

5. Hur planerar ni att utvirdera projektet nar det ar klart? Ska ni géra uppfoljningar?

Vi bifogar var rapport, sé 1dngt som vi har kommit.
Skulle vara jattebra om du kan skicka allt du har som berér Vivallaprojektet :)
Tack for all hjalp!

Med vénliga hdlsningar
Emma och Tilda

Svar via mejl 27/4

1. Sociala mal har jag inte varit delaktig i, endast i upphandlingsfragorna. (ev. kan Johnny/Peter
svara pé detta)

2. Kravet vara ett skallkrav att stilla upp pa att ordna sysselsdttning at boende via projektet.
Anbudsgivaren redovisar hér sina arbetsmarknadssatsningarna i projektet.

a) Beskriv hur man ténker sig kunna ta emot arbetslosa i projektet och utveckla arbetstillfdllen och
utbildningsformer utifran pkt 3.1. Beskriv dven hur man kommer att sidkerstilla detta hos samtliga
entreprendrer inom projektet. (60%)

b) Redovisa hur stor volym man kan ta emot i projektet, dvs antalet arbetslosa personer som kan
vara i praktik/arbete. Redovisa den delen som en procentsats av det totala antalet personer som
kommer vara pé arbetsplatsen i férhéllande till antalet arbetstillfdllen och utbildningsformer. (40%)
Bifogar forfragningsunderlaget. Och det underlag som Arbetsformedlingen tog fram tillsammans
med oss infor upphandlingen.

3. Peter Hovlund har bist koll pa detta.

4. Skanska hédvdar detta, Peter H har koll pa om detta géller dven resten av omradet.

5. Johnny Andersson borde veta mer om detta, jag har inte ndgon detaljinformation om detta &nnu.
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Claes Hagelvik, mejlkontakt 10/4

Hej Claes,

Vi ir tva studenter frin Chalmers som skriver vart examensarbete om social héllbarhet med fokus pd OBOs
projekt i Vivalla. Vi hade méte idag med Christina Kronert-Lindh och fick tips om att kontakta dig angéende
satsningen med Boendebyggarna. Vi vore vildigt tacksamma om du har méjlighet att svara pa lite fragor.

Var fragestillning for exjobbet handlar om hur man kan f6lja upp de sociala krav som stélldes i upphandlingen
for att virdera och beddma hur vil man lyckats med satsningen.

1. Har ni ndgon sérskild uppf6ljning med de som haft praktik?

2. Hur ménga har gétt vidare till jobb eller studier efter praktiken?
3. Vad har Arbetsférmedlingen f6r mal med projektet?

4. Hur planerar ni att utvdrdera projektet?

Vi vill gérna fa Arbetsformedlingens perspektiv pa satsningen. Har ni underlag som vi far ta del av ar vi valdigt
tacksamma.

Tack pé forhand!

Med vénlig hélsning,
Emma Eriksson
Tilda Melin Strandberg

Svar via mejl 12/4

1. Att man deltar i Boendebyggarna &r ju ett led i en storre planering mot att man skall ga vidare till jobb. Sa dels
ar det en urvalsprocess innan det blir aktuellt med praktik sedan &r det en kontinuerlig uppf6ljning under
praktikperioden tillsammans med praktikplatsens handledare efter avslutat praktik si har vi ju férhoppningsvis
kommit en bit ndrmare en anstillning och dé koér vi ju vidare med den delen av planering och uppfoljning av det.

2. Jag har inte riktigt uppdaterade siffror det kan sla lite hit och dit. Sa hér sag det ut i slutet pa 2016. Pér Erik
Hedman pé Skanska tror jag har de senaste men de skiljer inte jattemycket mot dessa. Totalt hade det da varit 61
st. deltagare sedan starten, 36 st. har anstdllning, 22 st. ar fortsatt inskrivna som pa arbetsférmedlingen kan under
resans gang varit ute i arbete eftersom vi varit i géng ett tag pa i denna grupp ingér dven de som genom
arbetsformedlingen gér en utbildning 1 st. bedriver studier 2 st. star ej till arbetsmarknadens forfogande
(sjukskrivna, forédldraledig). Alltsd 59% av alla som deltagit i Boendebyggarna hade vi detta mattillfdlle en
anstéllning.

Det dr en anméarkningsvirt bra siffra eftersom du blir inte aktuell for Boendebyggarana om du inte har behov av
extra stod for att komma ut i jobb det &r alltsd de som bedéms sta en bit fran arbetsmarknaden som blir aktuella
for boendebyggarna

3. Att 6ka végarna ut i arbete, att 6ka kontaktytorna med arbetsgivare,
Att visa pa hur man kan anvénda befintliga system (upphandling) pa flera sitt i detta fall till att f4 personer ett
steg ndrmare arbete

4. Det har varit olika aktdrer involverade 6ver tid Orebro Universitet inlednings vis for nagot ar sedan gjordes
den en studie av Ingvar Nilsson & Eva Nilsson Lundmark :
En socioekonomisk analys av det sociala Investeringsarbetet i Vivalla

Samtidigt som vi sjilva fran de som dr inblandade pa Arbetsférmedlingen Orebro kontinuerligt utvirderar kring
detta 4r en utav de insatser vi skall satsa pa fragan vi da stdller oss Leder detta till arbete leder detta till att
deltagare tar ett steg ndrmare ett arbete/yrke och
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Annelie Sundqvist, Johan Larsson & Christina Kronert-Lindh, personlig intervju 10/4

Intervjun skedde pd I Orebro hos Orebrobostdiders kontor, respondenterna intervjuades av
Emma Eriksson och Tilda Melin Strandberg

Fragor och svar i lopande text

2015 tog en fordjupning av dversiktsplan om Vivalla fram, vad séiger den?
Ar for hela Vivalla, OBO varit en part av att ha tagit fram den. Mitt grona kvarter, dir man rev hus for att bygga
gront. En sddan renovering ar inte ekonomisk hallbar, darfor gors den inte pa alla stéllen i Vivalla.

Behovsanalys innan projektet drog iging (finns denna tillgiinglig?)
Claes gjorde en inventering dar han sdg hur manga arbetslosa som fanns. For att se hur stort behovet é&r.

Vad vill man uppni, finns det konkreta mal?
Entreprendrerna fick sjilva séga vad de ville klara, Skanska ville klara mellan 60-80. OBO hade inte sagt nigon
siffra. Vissa hade tiankt pa detta mycket och hade fardiga koncept. Det var en spridning pa hur det sag ut.

Vissa hade ett konkret pris.

Det kostar lite att ha detta, OBO tjénar pé det da de fér starkare hyresgister, den sociala aspekten visar att barnen
far en forebild med jobb och som é&r gladare med livet. Den stora vinnaren dr samhaéllet. Fran att ga fran
bidragstagare till att vara skattebetalare, vilket &r en langsiktig vinning. 65 praktikanter, 19 har fétt jobb i direkt
anslutning till projektet. 36 av dessa personer var i arbete.

Har OBO nagon uppfoljning efter? Hur ska denna i sa fall ske?

Folja upp via hyresgéstenkiten, har redan gjorts 2013 och 2015. Utvérdera via den. Har gjort enkdter till
hyresgésterna, detta for att samla erfarenhet infér kommande etapper.

Vilka krav stélldes pa utformningen till White Arkitekter?

Pratat om att man ska se battre i kurvor, ljus i trapphusen. Sociala utformningen av omréadet, analyser har gjorts
historiskt sett hur omradet har sett ut.

Tanke pa hur de olika delarna i omradet skulle se ut och vilken utgdngspunkt de ska ha.

Jobbar man utifran nan certifiering, tex ISO26000?
Nej. Har inte gjort det hittills. Jobbar efter sélda hus-listan.
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Bilaga B

5. Vagen till Praktik- Utbildning- Anstallning
Ett exempel:

1. OBO ska genomfora ett projekt, t.ex. ombyggnation av uteplatser i Vivalla.
En entreprenér far uppdraget.

3. I 6verenskommelse mellan OBO och entreprendren framgar att inom detta projekt skall x antal personer
som idag stér utanfor arbetsmarknaden erbjudas praktik och/eller anstillning.

4. Entreprendren tar i samrdd med OBO fram en kompetensprofil pa de personer man soker. Detta kan
gélla utbildning, erfarenhet och personliga egenskaper men dven sddant som eventuellt anstéllningsstod
stdd kopplat till personen, t.e.x nystartsjobb

5. Direfter tas kontakt med Arbetsformedlingen som letar fram ett antal tinkbara arbetssokande som ar
intresserade av detta uppldgg. Hur urvalet sedan gar till dr ndgot som Arbetsformedlingen och
entreprendren kommer verens om.

Alternativ 1

Ar det en person med tidigare erfarenhet och/eller limplig utbildning startar man med en kortare praktik for att
entreprendren ska kunna kénna efter om det fungerar bra. Praktik pa det aktuella foretaget dr ndgot som den
sokande kan beviljas av Arbetsformedlingen. Praktikanten blir d& forsdkrad och har ersittning, aktivitetstid,
under tiden. Praktik kostar inget for foretaget, dock méste man ha en organisation for arbetsledning av
praktikanten. Nér det géller praktik maste dven fackforbundet for den aktuella branschen ge sitt godkénnande.
Detta skoter Arbetsformedlingen i samband med att man tar beslut for praktiken.

Beroende pa hur praktikanten och foretaget tycker att det fungerar sé kan man i vissa fall forldnga praktiken for
att komma tillrdtta med det som saknas for att det ska kunna ga vidare till en anstillning.

Om anstéllning blir aktuellt kan man eventuellt anvinda sig av ndgon form av antillningsstdd fran
Arbetsformedlingen, mest troligt Nystartsjobb .

Alternativ 2

En arbetssokande som inte har ndgon tidigare utbildning eller erfarenhet av branschen men ér intresserad av att
skaffa sig detta. Man startar dé ofta med en ldngre praktik for att den sdkande ska kunna skaffa sig en béttre
uppfatting om vad som krivs inom yrket och att 4ven pratktikanordnaren, entreprenéren, ska kunna vara med
och bedéma ldmpligheten for det tilltdnkta yrket.

Denna praktik kan sedan bli grunden for en ansokan till nagon av Arbetsformedlingens utbildningar, t.ex.
byggutbildning, dér man kriver att det finns en tidigare anknytning till branschen.

I detta fall &r det mycket viktigt att man tidigt klargdr mélet med praktiken for alla inblanda parter, dvs.
entreprendr, sokande och Arbetsformedlingen. Detta for att man inte ska skapa felaktiga férvéntningar.

Ibland kan det visa sig att praktikanten inte passar for arbetsuppgifterna eller praktikanten sjélv far insikt i att
detta arbete kanske inte dr ndgot for honom eller henne. Om detta skulle ske avbryts praktiken och man forséker
f4 till ett bra avslut for bade praktikanten och foretaget. Aven en sddan erfarenhet kan vara ett steg pa vigen till
ett arbete i framtiden da den arbetssdkande forhoppningsvis fétt 6kad insikt i vad denne vill och passar for.

Om praktiken fungerar vl och fullf6ljs har den sdkande da skaffat sig den erfarenhet och forhoppningsvis en
rekommendation om att man har det som kravs for ett arbete inom byggbranchen, i detta exempel.
Forhoppningen ér att den s6kande sedan ganska snabbt kan gé vidare till en plats pa exempelvis en
byggutbildning.

For bada dessa alternativ géller att syftet med praktik alltid ska vara att den sokande ska komma néarmare ett
arbete. I det forsta alternativet dr vigen kortare och i den andra ofta nagot léngre.
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Bilaga C
Utdrag ur forfragningsunderlaget Mitt grona kvarter, Orebrobostdder

3.1

3.2

Projektet

Oversiktlig information om inledande delprojekt

Nedan redovisade uppgifter utgdr endast en 6versiktlig information till anbudsgivaren
om projektets huvudsakliga innehall.

Projektet "Mitt Gréna Kvarter” ar ett helt nytt tank for att férnya ett kvarter, Visgatan i
Vivalla, samt skapa samverkan.

MITT star for att de boende ska kdnna en stark samhorighets- och hemmakansla.
GRONA visar pa att vi vill forstarka det gréna bade visuellt och i férvaltning.

KVARTER visar att vi med hjalp av tekniska, konstnarliga och pedagogiska insatser
ska starka kvarterskanslan.

Férandringen av Visgatan ar ett stort och omfattande arbete som kommer att I6pa
under flera ar, dar vi bade bygger om och bygger nytt, férandrar utemiljé och gardar,
testar den senaste tekniken nar det géller en mangd olika klimatsmarta atgarder.

Vi kommer ocksa att ta tillvara de boendes egen kraft inom projektet. Dels genom att
lyssna till synpunkter och dnskemal inom ombyggnadsprojektet och dels genom
mojlighet till konkret och praktisk medverkan i sjalva ombyggnationen. Med ett helt nytt
koncept som vi kallar "Boendebyggarna” vill vi tillsammans med entreprendrerna ge
arbetsldsa boende i omradet en mojlighet att involveras i olika insatser, skapa arbeten
och utveckla nya utbildningsformer. Har har du som entreprendr en viktig roll och det
finns mojligheter till anpassning av upplagget utifran dina egna idéer. Du skall med st6d
av bl.a. Arbetsférmedlingen och Vuxenutbildnings- och arbetsmarknadsférvaltningen
skapa forutsattningar till praktik, utbildning och i férlangningen jobb till arbetslésa
hyresgaster i omradet. Vi redovisar ett exempel (enligt pkt 4.1 och nr 5 ) pa hur ett
sadant kan se ut.

| denna forfradgan bifogas nuvarande situationsplan (enligt pkt 4.1 och nr 6) och ny
situationsplan (enligt pkt 4.1 och nr 7) pa det som kommer att ligga till grund fér starten
av partneringen.

Projektets geografiska omrade

Projekten geografiska omrade &r i stadsdelen Vivalla i Orebro.
Gatuadress pa de inledande delprojekten ar Visgatan.

Projektmal

Projektmal uppréattas for projekten i ett gemensamt dokument mellan bestallaren och
nyckelentreprendrerna i projektet.
Projektmalen skall spegla innehallet i denna anbudsférfragan.



