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av Gabriella Olshammar

trax ovanfor dlven i omradet Klippan i

vastra Goteborg ligger ett gammalt socker-

bruk. Anldggningen ar ett vindlande kom-
plex av fabriksbyggnader i jugendinspirerad te-
gelarkitektur med fantastiska koppartak. Mest
iogonfallande dr den stora sockerborgen fran
1900 som vilar hogt pa en klippa med sikten
fri ut mot alven. Hela anliggningen ateranvands
idag av ett stort antal foretagare, konstndrer och
hantverkare som hyr lokaler av det kommunala
fastighetsbolaget Higab.

Bakom anldggningen, inkilat mellan denna
och den trafiktdta Oscarsleden har ett smaska-
ligt och prydligt bostadsomrade anlagts pa ini-
tiativ fran det privata fastighetsbolaget Klippan
kulturfastigheter. Byggandet har pagatt sedan
2005-2006 och det sista objektet, omradets av-
vikande hoghus, fardigstalldes hosten 2008. Till-
komsten av bostadsomradet i Klippan har bidra-
git till en stadsfortatning i ett tidigare hamn- och
industriomrade i vastra Goteborg pa den sodra
stranden av Gota dlv. Detta ligger helt i linje med
den senaste oversiktsplanen for Goteborg 2009
som foreskriver en fortdtning av staden, framst
pa redan hardgjord mark i tidigare hamn- och
industriomraden. I Oversiktsplanen foreskrivs
ocksa att bygga en mer mangfaldig stad med
vilket avses att bygga en tit blandning av olika
funktioner och bostadsformer. Stadsbyggnads-
kontoret framhaller i Oversiktsplanen att det
centrala Goteborg, som utgor kdrna i en storre
region, maste fortatas och utvecklas for att skapa
ett mangsidigt naringsliv och en attraktiv stad for
savdal manniskor som foretag.! Blandningen av
funktioner har blivit storre med den nya bebyg-
gelsen i Klippanomradet. Men fragan ar vart den
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har fortatningen kommer att leda pa nagra ars
sikt; om den till exempel kommer att medfora en
sa kallad uppgradering i omradet som helhet?*

I forstone kan fortatning och en mangfald
av funktioner framstd som fullt forenliga ideal.
Men, tittar vi ndrmare pa situationer dir en for-
tatning av stadsmiljo har realiserats, genom att
exempelvis centralt belagna fore detta industri-
och hamnomraden ianspraktas for ny bebyggel-
se, blir situationen knepigare. Bland annat leder
fortitning ofta till undantrangning av smaindu-
stri. Dessutom tenderar attraktiva ldgen, exem-
pelvis intill vatten, att driva upp saval taxerings-
varden som fastighetspriser och hyresnivaer, for
samma tekniska standard. Genomgdende hoga
hyresnivaer leder till ett likriktat utbud av funk-
tioner, och alltsa en motsats till tanken om den
blandade och mangfaldiga staden.?

Syftet med den har artikeln ar att diskutera
mojligheten for en kommun att realisera fortat-
ning av bebyggelse samtidigt med att forstdrka
stadens mangfald. Undersokningen avgrinsas
av att tyngdpunkten laggs vid den roll som det
kommunala fastighetsbolaget Higab spelar i det
namnda Klippanomradet dar de dger och forval-
tar det gamla dteranvinda sockerbruket. Har Hi-
gab nagon roll att spela i sammanhanget och kan
bolaget anviandas av kommunen som ett verktyg
for forverkligandet av oversiktsplanforslagets vi-
sion om en fortitad och mangfaldig stad? Kan
med andra ord kommunen, via bolaget Higab,
lyckas forena fortatning med mangfald i den har
situationen trots att det visat sig svart att férena
pa andra hall?

Artikeln bygger pa en fallstudie jag genom-
forde under 2008—2009 av Sockerbruket och
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FIGUR 1. Bilden dr fotograferad fran Alvsborgsbron och visar Sockerbruket som det tornar upp sig éver Go-
teborgs hamninlopp i vdster. Gota dlv och den Norra dlvstranden syns i bakgrunden och omvandlingen och
stadsfortdiningen norr om dlven stdr i stark kontrast till den sodra dlvstranden med Sockerbruket. Foto forfat-

taren 20I0.

dess forvaltning i relation till stadsfortatningen i
ndromradet. Tyngdpunkten har lagts vid Socker-
bruket som en mangfacetterad verksamhetsmil-
jO, snarare an som kulturhistoriskt objekt. Valet
av fallstudie har dels styrts av den stora variation
pa lokaltyper och hyresgaster som finns i bebyg-
gelsen. Dels har valet styrts av det faktum att
anldggningen dgs av ett kommunalt bolag vilket
sannolikt vicker en forvantan om ett annat satt
att agera an vad som forvantas av privata akto-
rer. Centralt for fallstudien ar diskussioner med
19 personer som har skilda relationer till Higab
och Sockerbruket.# Den mesta informationen
fran dessa diskussioner redovisas mot slutet av
artikeln.

Utblick — postindustriell
omvandling av stadsmiljoer

Likt manga andra stider virlden oOver befin-

ner sig Goteborg i en tid av omvandling och
fortdtning, inte minst i stadskdarnan. Omvand-
lingen visar sig bland annat i fornyelse av ut-
tjanta industri-, hamn- och varvsomraden intill
Gota dlv. Hamn- och varvsomridenas ldgen
intill vatten har uppmarksammats som mycket
attraktiva for boende och rekreation. Manga av
dessa omraden har dessutom med tiden kommit
att ligga mycket centralt da staden fortsatt att
vaxa runtomkring. I Oversiktsplanen star det att
"Goteborg har en unik mojlighet att utvidga sin
stadskdarna genom att omvandla tidigare hamn-,
jarnvags- och industriomraden. Utvecklingen av
Norra och Sédra alvstranderna kan bidra till att
staden binds ihop &ver alven.” Planforfattarna
visar emellertid en medvetenhet om att omvand-
lingen ofta innebar undantringning av mdinga
verksamheter sa som smaindustri som inte har
rdd med hogre hyror.s Byggandet av bostader
staller ocksa krav pa sakerhetsavstand och tysta
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luktfria miljoer vilket ocksa kan tranga undan

smaindustri.

Klippanomradet dar Sockerbruket ligger ar
ett exempel pd samtida stadsomvandling. Ett in-
tressant sammantraffande ar att dgaren Higab
grundades under en tidigare era med storska-
liga stadsomvandlingar — de stora sanerings- och
rivningsvagorna i stadens centrum pa 1960- och
7o-talen. Om an stadsomvandlingarna da och nu
skiljer sig at i mycket sa har de det gemensamt
att forskare, skribenter och anvandare av bebyg-
gelse ser ett hot mot stadens mangfald dill foljd
av forandringar i den byggda miljon. Forskjut-
ningar av stadens bebyggelse och innehall tar
sig ofta ett mer subtilt uttryck idag genom att
enskilda byggnader uppgraderas fysiskt eller byts

ut med hojda hyresnivder som foljd.®

Flera av de verksamma i Sockerbruket idag
har flyttat hit fran byggnader i centralare lagen i
samband med att dessa rustades upp och anpas-
sades till andra typer av verksamheter. Hyresni-
vder gar dven upp i takt med ett Okat marknads-
utrymme sa att vi i stadslandskapet kan se hur
verksamhetssammansittningen och utbudet av
butiker forandras fran enskilda mindre butiker
och caféer till dito som ingar i ekonomiskt mer
konkurrenskraftiga kedjor som El-Giganten, Es-

presso House och 7-Eleven.”

Det har dr en trend som foljer pa postindu-
striell omvandling av stider i industrialiserade
linder ddr en ekonomi baserad pa tillverknings-
industri har overgitt till en ekonomi baserad
pa kunskapsorienterade verksamheter som fi-
nanser, utbildningsvasende, turism och kultur.®
Ekonomins forandring har i sin tur medfort en
forandring av stadernas bebyggelse. De studier
som dr kritiska till sidana omvandlingar framhal-
ler att de inte enkom inneburit en funktionell
omvandling utan ocksd en socioekonomisk. Det
kan uttryckas som att omraden som tidigare om-
gardats av industristingsel omvandlats till om-
raden omgirdade med ekonomiska barridrer.
Stadsomvandlingen har pd manga hall bland an-
nat medfort att lokalt forankrade investeringar
och verksamheter trangts undan till fordel for
nationellt eller internationellt verkande exploa-
torers investeringar, med den foljd att stader bli-

vit mer och mer likriktade.?
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Forhallandena ar inte okanda i Sverige.
Omvandlingen av Jérla industriomrade till bo-
stads- och kontorsomradet Jarla sjo i Nacka,
av Hammarbyhamnen till Hammarby sjostad i
Stockholm och utvecklingen av Norra alvstran-
den i Goteborg ar nagra av de mer kianda ex-
emplen. Projekten har visserligen inneburit att
stora omraden blivit mer tillgangliga fysiskt sett
for allmanheten. Men en snabb genomgang av
artiklar i Goteborgs Posten som handlar om
Norra alvstranden ger vid handen att den utlova-
de blandstaden latit vanta pa sig, att det framst
byggts s.k. graddhyllor for en battre bemedlad
medelklass och att planeringen tagits Over av
ett kommunalt bolag som medfort att stadens
stadsbyggnadskontor fitt en kraftigt reducerad
roll.®

Parallellt med denna omvandling har trenden
inom den barkraftiga stadsutvecklingen kommit
att lyfta fram fortitning som ett sitt att dels
spara pa gronomraden utanfor tatorterna, dels
minska behovet av transporter.” Samtidigt med
fortatningstrenden har vi i Sverige en politiskt
bistddd stadsbyggnadsutveckling som innebar
ett byggande av mer mangfaldiga stader. Som en
motvikt till modernismens zoneringsideal 6nskas
stader med en fortdtad mix av funktioner. Det
anses dels kunna skapa mer trygga stader dar
blandade funktioner lockar till liv och rorelse un-
der stora delar av dygnet. Dels dr forhoppningen
att minska behovet av transporter eftersom med-
borgare ska ha ndra mellan bostad, service och
arbete. Man kan dock fraga sig vem som ska ha
nara till vilken typ av arbetsplats.

Det d4r med bakgrund av ovan skisserade
stadsbyggnadsutveckling som fragan stalls om
vad som kommer att ske pa ndgra ars sikt i
Klippanomradet och Sockerbruket. En fortat
ning har paborijats och omradet har blivit attrak-
tivt for bostdder och kontor. I skrivande stund
presenterar Stadsbyggnadskontoret ett program
infor detaljplanering som bland annat kan inne-
bara att modeforetaget Newhouse anlagger 700
kvadratmeter kontor och 500 kvadratmeter ser-
vicelager och kladproduktion pa grannfastighe-
ten till Sockerbruket. Till foljd av narheten till
Alvsborgsbron, dér det sker transporter med far-
ligt gods, bedoms emellertid bostdder som min-
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dre lampliga att bygga i omradet.’> Mojligen kan
detta faktum bidra till att freda den nuvarande
blandningen i Klippan dir kontor och bostader
annu samsas med kulturverksamheter och kvar-
varande smaindustri.

Lokalproblemen for Goteborgs
hantverkare och det kommunala
fastighetsbolaget Higab

I sammanhanget ar det intressant att namna his-
torien om bolaget Higab (Hantverks- och Indu-
strihus i Goteborg Aktiebolag) eftersom bolaget
bildades 1966 som en reaktion pa storskaliga ci-
tysaneringar i centrala Goteborg under 1960- och
7o-talen. Det nyetablerade Higab skulle bland
annat anligga och forvalta ersattningslokaler
at verkstadsforetagare som tvingades flytta fran
Ostra Nordstaden aren 1966-1973. 9o fastighe-
ter i sma kvarter omvandlades under perioden
till 1o fastigheter pa vilka anlades ett av Nordens
storsta kopcentrum med butiker, restauranger,
kontor och banker. Ute vid E6an, ungefar tva
km fran Ostra Nordstaden, anlade Higab i stil-
let foretagshotellet Stampen. Saneringarna led-
de till att hantverksforetag, hotell, resanderum,
Olcaféer, bostader och butiker tringdes undan
fran en aldre smaskalig bebyggelse och limnade
plats till mer enhetliga kopcentrumaktiviteter
(restauranger, butiker och kontor) i en storskalig
och fortatad bebyggelse.

Nigot ironiskt kom emellertid de nybyggda
lokalerna i Stampen att bli for dyra for de flyt-
tande foretagen, samtidigt som etableringsviljan
inte var tillrackligt hog for att fylla det nya Ostra
Nordstaden.? Foretagshotellet i Stampen var
dock helt uthyrt inom ett ar, men med mesta-
dels andra foretag an dem det anlagts for. Man
berdknar att en fjardedel av de foretagare som
tvingades flytta fran Ostra Nordstaden aldrig
lyckades finna motsvarande lokaler och klara
flytten, utan lade ner sin verksamhet.™

Langt innan Higab bildades utgjorde lokal-
fragan ett dterkommande amne for diskussion
inom Goteborgs hantverks- och industriféren-
ing. I en bok som utkom 1966, da foreningen
firade sitt Too-arsjubileum (1866-1966), papekas

att de “billiga lokalhyrornas tid for hantverket i
Goteborg ndarmar sig sitt slut™.5 En reell brist pd
lokaler var ett samtidigt dilemma och i boken
slas det fast att det redan femtio ar tidigare, i
borjan av 1900-talet, hade varit ett problem for
hantverkare att finna vilbelagna arbetslokaler i
de storre svenska staderna. Bristen blev an mer
pataglig till foljd av de genomgripande sanering-
arna, dar manga lampliga lokaler helt enkelt revs
bort.

I en beredning som tillsattes 1958 for att ut-
reda fragor rorande stod at hantverks- och sma-
industriforetag i Goteborg visade sig lokalfragan
vara ett av de storsta problemen. Manga av f6-
retagarna bedrev sina rorelser i vad som ansags
vara undermaliga lokaler samtidigt som lokaler
i nyuppforda byggnader blev for dyra till foljd
av hdlsovardsndmndens och yrkesinspektionens
krav. Beredningen konstaterade ocksa att de
flesta av hantverksforetagen med servicekarak-
tar var beroende av ett centralt lage, medan dill-
gangen pa lokaler i centrala delar av Goteborg
blivit mindre fran ar till ar.'

Nir Higab grundades var det med stadsfull-
maktiges uppenbara syfte att stodja hantverks-
och smdindustriforetagare med tillgdng pa loka-
ler, som helst inte skulle vara for dyra och garna
ligga centralt. I styrelsen diskuterades ocksa att
kopa och bygga om dldre byggnader till verk-
stadshus och pa sa sitt fa ner hyresnivaerna.”
Erforderliga krav pa att nybyggda lokaler ska
hélla en hog kvalitet fick emellertid till foljd att
hyrorna blev for hoga for manga hantverksfore-
tagare, vilket exemplet fran Stampen visar.

Historien om Higab visar att det inte ar helt
lice ate tillhandahélla eller skapa lampliga loka-
ler for verksamheter med behov av laga hyror i
centrala lagen. Bebyggelsen i en stad forandras
naturligtvis till foljd av krav som foljer pa nya
och andrade verksamheter, men forandrad be-
byggelse och att hyror gar upp dr dven en central
orsak till att mangfalden av verksamheter redu-
ceras.® Om man onskar rymma en stor ming-
fald av aktiviteter och manniskor i staden bor
det dven finnas utrymme for dem som har behov
av tamligen stora ytor men vars betalningsstyrka
ar lag, t.ex. manga smaindustri- och kulturverk-
samheter. Om det ska forverkligas bor politiker,
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planerare och fastighetsbolag fara varsamt fram
med de resurser som existerar i form av befint-
liga enkla lokaler.

Fastighetsbolaget
Higabgruppen AB
Gar det att forutsatta att Higab ska ha samma
roll, att vara en tillskyndare av verkstads- och
smaindustriforetagares intressen, som da bola-
get bildades for ungefir 45 ar sedan? Bolaget in-
gar idag i en koncern som heter Higabgruppen
AB. I denna ingar aven bolagen Kulturfastighe-
ter i Goteborg AB, Kigab, och sjofartsrelaterade
fastigheter, AB Langedrag. Det ar uppenbart att
hela koncernens fastighetsstock ar betydelsefullt
annorlunda idag dn pa 1960-talet och att bola-
gets uppdrag utokats. Hur kan det paverka den
roll Higab ska spela med avseende pa Socker-
bruket i en tid da forandringstrycket dr hart?
Fram till 1987 agde och forvaltade Higab en-
dast hantverks- och smaindustribyggnader, men
forvarvade ett antal saluhallsbyggnader 1987
(tidigare Goteborgs saluhallsforvaltning). 1990
koptes ett stort antal kulturfastigheter fran kom-
munen och dotterbolaget Kigab bildades.” 1994
tillkom sjofartsrelaterade fastigheter AB Lange-
drag. Sockerbruket ingick i de kulturfastigheter
som tillférdes Higab 1990 och ndr Higab over-
tog anldggningen ansdgs det vara ett passande
objekt eftersom fastigheten till stor del nyttjades
till hantverk och smaindustri.>
Forutsdttningarna fran 1966 till dagens upp-
drag ar radikalt forandrade, forklarar bolagets
VD Berndt Svensson. Han lyfter fram att Higab
har ett centralt ansvar for att varda och bibehalla
vardet av stadens viktigaste kulturfastigheter samt
att tillhandahalla flertalet foreningslokaler och
att detta ska realiseras samtidigt som goteborgar-
nas skattepengar inte utnyttjas.> I bolagets nuva-
rande dgardirektiv framgar att bolaget ska “efter-
strava en ekonomisk utveckling som sakerstaller
tillfredsstallande 16nsamhet och soliditet”.>* For
att Higab pa basta satt skall kunna uppfylla detta
direktiv kravs att de, for den del av verksamhe-
ten som verkar pa den 6ppna marknaden (ca 1/3
av bestindet), mdste agera som en professionell
fastighetsaktor och marknadsanpassa hyresni-

BEBYGGELSEHISTORISK TIDSKRIFT 59/2010

vaerna. | annat fall hade Higab medverkat till
att snedvrida konkurrensforutsattningar bland
foretag pa Goteborgsmarkanden, samtidigt som
stadens invanare knappast skulle uppskatta att
mojliga kommunala intikter skanktes bort, fram-
héller Svensson. Genom marknadsanpassningen
for en del av bestandet skapas daremot ekono-
miska resurser sd att bolaget kan uppfylla direk-
tivet att, utan inblandning av skattemedel, dels
varda Goteborgs kulturbyggnader, dels medelst
lagre hyra stodja sadana verksamheter som inte
omfattas av ett marknadstdnk utan bidrar dill en
god utveckling av Goteborg och det specifika
omrade av staden dar verksamheterna ligger.»

I intervju med ordféranden Anders Hulter-
strom i koncernens politiska styrelse forklarar
han att Higabgruppen idag star pa tre ben dar
uppgiften att tillhandahdlla hantverks- och sma-
industrilokaler dr ett. Det andra ar att utveckla
Goteborgssamhallet med objekt som till exem-
pel en ny fotbollsarena och Biotech center. Det
tredje ar att varda flertalet av Goteborgs kultur-
byggnader. Det 4r viktigt att det inte skapas na-
gon hierarki mellan de skilda ben som foretaget
star pd. Det skulle mojligen kunna finnas en risk
att utvecklingsdelen lyfts fram som extra intres-
sant. Alla delarna ar dock lika viktiga. Skulle det
bli obalans skulle koncernen fa gora en avknopp-
ning av vissa objekt. Men vilken sort ar i s fall
Sockerbruket?, fragar sig ordféranden; Ar det en
kulturbyggnad som framst ska underhallas och
bevaras som ett kulturobjekt eller ska det vara en
resurs for hantverk och smaindustri? Det fina nu
ar att Higab har kakar som ar bada delarna. Ett
eventuellt avknoppat bolag skulle bli litet och ha
samre forutsattningar.>

I arsredovisningen 2007 uttalar bolagets VD
Berndt Svensson att Higabgruppen under “det
gangna aret arbetat aktivt med att skapa kund-
nytta och for att bli mer affarsmassiga, bland
annat nar det galler hyressattningen i vara fastig-
heter.”» Ordval som “affirsmassighet med av-
seende pa hyressdttning” signalerar en Onskan
att uppgradera ett fastighetsbestind. Det vill
sdga att Oka intdkterna och soka maximal av-
kastning pa ett fastighetskapital. Som framgar
ovan lir det dock specifikt handla om de objekt
dédr Higab hyr ut till foretag som verkar pa en
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FIGUR 2. Tre skilda bebyggelsemiljoer och tidsepoker mats i bilden. Till vinster ses ett magasin som byggdes i
borjan av 1900o-talet som del av Sockerbruket. Till hoger syns en del av det nyanlagda bostadsomridet fran
2000-talets borjan. Pa hojden diremellan anas den gamla Alvsborgs fastning med anor fran 1300-talet. Borg-
ruinen har rustats upp som besoksplats i samband med att bostadsomrddet anlades. Foto forfattaren 2009.

kommersiell marknad, och att skapa situationer
som ar gynnsamma for bada parter. For de hy-
resgaster i Sockerbruket som inte agerar pa den
kommersiella marknaden utan tillfor staden och
regionen ett annat slags varde, galler inte samma
princip for affarsmassighet. Enligt bolagets VD
kommer inte omvandlingarna i Klippanomradet
att innebadra ett hot mot dem. Inte desto mindre
uttrycker flera av hyresgasterna att de upplever
sin position som mer och mer osaker, dels till
foljd av det forandringstryck de iakttar i omgiv-
ningen, dels till foljd av att hyresviarden faktiskt
hojer hyrorna och att hyresgasterna aldrig fatt
hora Berndt Svensson uttala att han ser kultur-
verksamheterna som en resurs.

Omradet Klippan — kort historik
och framtidshorisont

Upprinnelsen till den hér studien ar den stads-
fortatning som sker i Klippanomradet dar Sock-

erbruket ligger och min undran om Goteborgs
kommun, med stdd i det kommunala bolaget
Higab, kan lyckas forena fortitning med mang-
fald i den har situationen trots att det visat sig
svart att forena pa andra hall. Si vad ar det da
for processer pa gang i Klippanomradet?

Sedan mitten av 1970-talet har sodra alv-
strandens omvandling diskuterats i Goteborgs
kommun och varit objekt for utredningar och
planering vid stadsbyggnadskontoret. Bland an-
nat for att staden onskat dterskapa en kontakt
mellan hamnen och bebyggelsen ovanfor — vilka
avskdarmats fran varandra med trafikledsutbygg-
nad under 1960- och 7o-talen.** Sockerbruket,
specifikt, ingdr i en bruksmiljo6 som varit un-
der omvandling sedan 1950-talet.” Det anlades
pa platsen 1809 men de flesta av de stora ge-
digna tegelbyggnader vi ser idag byggdes kring
sekelskiftet 1900.2 Sockerraffineringen limnade
omradet sommaren 1957.% Goteborgs kommun
kopte Sockerbruket i december 1959 for knappt
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9 miljoner kronor. Byggnaderna borjade om-
vandlas for nya verksamheter fran 1960-talets
borjan — sa som verkstadsskola (i gamla socker-
borgen), tryckeri och bokbinderi, platslageri, all-
mdnna uthyrningslokaler, laboratorier, mindre
verkstadslokaler i fore detta magasin, larosalar
med mera.*® Men innan dess hade vissa foretag
flyttat in som till exempel Guson redan 1946 och
Elmax 1959, om dn de da anvinde andra och

mindre lokaler 4n idag.>'

Nar Higab kopte Sockerbruket frin kom-
munen 1988-1990,* var det for den symboliska
summan I 000 kronor, och de tilltradde fastig-
heten i befintligt skick den 1 september 1988.3 I
samband med kopet 6verlimnades samtliga gal-
lande hyresavtal till Higab.>* En jamforelse mel-
lan forteckningen over dessa avtal, och informa-
tion Over hyresgaster i Sockerbruket 2008 ger
vid handen att mycket ar sig likt. Framfor allt ar
antalet ateljéer for foto och konstutovande stort
vid bada tillfillena. Forandringen ar storst med
avseende pa antalet plitverkstader, mekaniska
verkstader och tryckerier. 1988 lig en mekanisk
verkstad hadr som inte finns kvar idag (lokalen
har tagits over av foretaget Fl-max); hir lag sex
snickerier, varav endast Gustavssons Bygg & In-
redningssnickeri AB dr kvar; av fem svets- och
platverkstader aterstar endast Kronans Bleck-
och platslageri; de tre tryckerier som lag i om-
radet 1988 har alla forsvunnit.® Verksamheter
som tillkommit Over 20-drsperioden dr exem-
pelvis Café Bruket, bokforlag, arkitektkontor,
mode- och designateljéer, reklam-, informations-
och konsultbyrder och en scen for danskonst.
Sammanfattningsvis kan konstateras att fler tysta
och ¢j sa utrymmeskravande aktiviteter brett ut
sig pa bekostnad av farre men mer bullriga hant-
verks- och smaindustriverksamheter. De allra
flesta hyresgédsterna saval pa 198o-talets slut som
idag utgors av olika slags kulturarbetare. De ar
antingen medlemmar i ateljéforeningar eller hyr

lokaler enskilt.

Sedan slutet av 1980-talet har Klippanomra-
det blivit alltmer tillgangligt for Goteborgare i
allmanhet och funktionsblandningen har blivit
hogre.* Med de nytillkomna bostiderna har
Klippanomradet blivit en mer blandad stadsmil-
joO om an har varken finns samhallsservice eller
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livsmedelsbutiker, med undantag for en nyopp-
nad servicebutik. En strandpromenad har anlagts
vid dlven sedan 1980-talets slut och dlvstranden
ar ofta anvand for promenader och picknickar.
Tack vare omradets lage intill och under den
hogt trafikerade Alvsborgsbron har det diremot
inte varit lampligt att bygga strandnara bostader
i omradet som darfor har en tydligare industriell
pragel 4n motsvarande pa den Norra adlvstranden.
Utvecklingen har annars redan gatt i den riktning
som det fragas efter i den aktuella Oversiktspla-
nen for Goteborg, med det lokala programmet
for stadsdelen Majorna, att “utvecklingen av
stadsdelen bor ske med en utgdngspunkt fran att
den speciella blandstadskaraktiren bibehalls”. ¥ I
planen stods blandstadskaraktdren med centrala
ledord som "mangfald”, "vitalitet” och konceptet
’de sma stadsdelarna”.

Vad avser ”de sma stadsdelarna” forklarade
ordforanden i den lokala foretagarforeningen
Majorna Alvsborg foretagsforening att han ser
pa Klippanomradet som en egen liten smastad
dar naringsidkare bland annat samarbetar om
att skapa en trivsam yttre miljo med samordnad
gatubelysning. Ndgra “smutsiga industriforetag”
platsar daremot inte har lingre, konstaterade
han, aven om blandningen idag med exempelvis
en platslagare forstarker kanslan av smastad.s®
Hans uttalande fangar sannolikt vad manga an-
ser, att det ar positivt med en viss blandning av
verksamheter men att det finns en grans for vad
som ar acceptabelt. A andra sidan ar det up-
penbart (frin de intervjuer jag gjort med saval
foretagsforeningens ordforande som verksamma
i Sockerbruket) att det ocksa finns en grans for
vad som ar en Onskvird utveckling at det andra
hallet — det vill siaga hur mycket bostider och
kontorsverksamheter som ska fi ta Over frin
verkstadsforetag och enkla ateljéforeningar.

Olika perspektiv pa Sockerbruket
som resurs

Ersattningslokaler

I en beskrivning av Klippanomradet fran en
stadsplan 1964 for trafikleders utbyggande fram-
gar att sockerbruksbebyggelsen sigs som en re-
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surs for de industriforetag som tvingades flytta
ut fran centralare delar av Goteborg i samband
med omfattande saneringar som pdgick under
1960- och 7o-talen.® Pa 1960-talet pekades med
andra ord Sockerbruket ut som en resurs av sam-
ma slag som det nyetablerade Fastighetsbolaget
Higab skulle bidra med till stadens hantverks-
och smaindustriforetagare.

Nagra av informanterna har berattat att de
flyttat in har efter det att den lokal de tidigare
anvant legat i en byggnad som antingen rivits,*
eller fatt en kraftig upprustning.# Verksamhe-
terna har med andra ord trangts undan frin cen-
tralare ligen i Goteborg av mer betalningsstarka
hyresgaster med hogre krav pa standard.

Enkelt nybruk

av dldre industribyggnader
Industriarkitekturforskarna Lisbeth Birgersson
och Anders Tornqvist har — fran omfattande
studier av foretagsomraden i Trollhdttan och
industriomradet Kungssten i vastra Goteborg
under 1980-talet — konstaterat att om foéretaga-
res moijligheter att flytta mellan skilda lokaler
underlattas si kommer deras chans att utveck-
las i sin egen takt att forbdttras. I mening att
sakerstilla sidana mojligheter rekommenderar
Birgersson och Toérngvist kommuner att under-
ldtta for fastighetsagare att bidra till en diversi-
fierad lokalmarknad, vilket kan innebara saval ny
bebyggelse som forsiktig omvandling av gamla
byggnader. Planerare borde inte 6ronmarka
specifika omraden eller byggnader till specifika
typer av verksamheter utan snarare sikerstalla
forekomsten av en rik variation pa standarder,
utseenden, lagen och priser.#

Mina informanter berittar att foretagare och
andra lokalhyresgaster sjilva formar iordningstal-
la funktionella rum for sina verksamheter, bara
de ges chans till det. Informanterna berittar att
de sjdlva eller den tidigare hyresgasten ordnat
med interidrens anpassning for verksamheten.*
Foretaget Elmax exempelvis flyttade in i Sock-
erbruket redan 1959, tva ar efter det att sock
erraffineringen flyttat ut. Foretaget hade startat
upp endast fem ar tidigare och hunnit ligga i tvd
andra byggnader, varav en som rivits och gett
plats till hoghusbebyggelse, innan foretaget kom

till Klippanomradet. Val dar har El-max anvant
tre skilda lokaler och flyttade i borjan av 2000-
talet in i sin nuvarande lokal som dr en tidigare
elcentral. Golvet ar forstarkt, men under ytma-
terialet ligger dnnu ett gammalt klinkergolv kvar.
En gjutjarnstrappa och ett par dorrar ar sparade
sedan gammalt och det ar uppenbart att anpass-
ningen till en ny verksamhet har skett enkelt och
funktionellt. P4 si satt har ett fungerande rum
skapats med enkla medel samtidigt som aldre
material och inredningsdetaljer sparats.+

Flera har podngterat att det ar just det enkla,
ruffiga, och ¢j sd pakostade som de trivs med
i Sockerbruket och som formar framhava bygg-
naden och omradet. Det 4r inga finesser som
kravs utan funktionalitet, och robustheten ger
en atravard image. Enkelheten har ocksa gjort
att hyresnivaerna kunnat hallas nere. Konstnarer
och vissa hantverkare ar i behov av lag hyra for
att kunna fa sin verksamhet att ga ihop. De re-
sonerar som sa att det dr acceptabelt med enkla
lokaler sa linge hyran varit lig, men nu nar hy-
ran hojts — och riskerar att ga upp dnnu mer —
sa ldgger de genast storre vikt vid brister som
trots allt finns hos lokalerna. Det handlar om
sadant som att stora utrymmen ar utan dagsljus,
att det ar kallt och man fryser, eller att det ar for
varmt dven utan uppvarmning, att ventilationen
ar undermalig, att det stir stottepelare i vigen
efter varannan meter och sa vidare.%

Kundnytta, affdarsnytta och
omforbandlingar av hyreskontrakt

Idag ligger hyresnivaerna i Sockerbruket per
kvadratmeter och ar pa 60o—700 kr for konst-
ndrsateljéer, pa 700750 kr for industri- och
verkstadslokaler och pa 8oo—900 kr for kontors-
lokaler. Inom Higabgruppen har det sedan nag-
ra ar pagatt en process for att na marknadshyror
for verksamheter som bedrivs med vinstintresse
pa en Oppen marknad. Hallningen inom Higab
ar den att kommunen inte skall subventionera
verksamheter pa en privat marknad utan snarare
se till att aven kommunen i denna marknad ska
upptrada professionellt.* I de lokaler dar affars-
verksamheter bedrivs i konkurrensutsatta bran-
scher dr malet att fa upp alla hyror tll ungefar
800900 kronor per kvadrat och ar. Bolaget har
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FIGUR 3. Vy inifrdn gdrden i Sockerbruket. Enligt en hyresgdst radde mer liv och buller pd gdrden ndr fem
platverkstdader annu huserade i anliggningen, i jamforelse med dagens ensamt kvarvarande plitverkstad. Foto
av forfattaren 2009.

idag krav pa sig att vara vinstdrivande men forut-
sdttningarna dr inte lika for alla fastigheter eller
verksamheter.#” Den ldrade anliggningen kraver
mycket i underhall arligen och ar ett kostsamt
objekt menar den kundansvarige. Dessutom ar
det ett tryck pd lokaler har och lokalerna skulle
betinga ett betydligt hogre pris om enbart mark-
nadshyror gillde.#

En hantverksforetagare i omradet har i dagsla-
get fatt en mycket kraftig hyreshojning och sager
uppgivet att Higab tycks vilja ha in fler yuppies i
Sockerbruket — de hojer hyrorna och har instal-
lerat dyra saker som en hiss med speaker i en
portuppgang mot garden.# Den har foretagaren
var for sent ute med att anmala omforhandlingen
av hyresavtalet till Hyresndmnden. Ett par andra
hyresgaster hanskot daremot tvisten dit for med-
ling, da deras hyresavtal sades upp for omfor-
handling.* Fran dgarens synvinkel avses att inleda
en formell process ddr de 6nskar omférhandla
hyresavtalet. De forvantar sig att hyresgasten sva-
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rar genom att till exempel koppla in Hyresndamn-
den for att diskutera hyresvardens forslag.

I diskussionen kan det hinda att hyresgasten
foreslds utnyttja en mindre yta men mer effektivt.
Det kan vara bra att halla igen sa att inte verk-
samheter breder ut sig for mycket men ibland
lyfter man fragan pa ett felaktigt sitt, menar Hi-
gabs VD Berndt Svensson, genom att diskutera
kvadratmeterhyra nar det egentligen ar mer va-
sentligt vad hyran kostar for den lokal som verk-
samheten kraver. For laga hyror kan bidra till ett
sloseri med ytor, medan for dyra hyror gor att
verksamheter inte kan fungera. Sjalvklart ar det
latt att skapa en god kundrelation om man som
fastighetsiagare “skanker bort en massa”, som
bolagets VD uttrycker det. Men Higabgruppen
maste satsa pa saval nytta som varde. Darfor star
det i Arsredovisningen 2007 att bolaget arbetat
aktivt med att skapa kundnytta och for att sam-
tidigt bli mer affarsmassiga. Svensson framhaller
dock tydligt, aven har, att affirsmassigheten gal-
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ler den del av fastighetsbestandet som innehaller
verksamheter pa en konkurrensutsatt marknad.”

Icke desto mindre sa kan en omférhandling
av hyresavtal snabbt ge upphov till avsevirt and-
rade och besvarliga verksamhetsvillkor for hyres-
gasten. Det ar heller inte alltid sd ldtt att krympa
lokalanvindningen aven om verksamhetsfore-
tradarna inser att ytorna inte utnyttjas optimalt.
Ordféranden for Konstndrernas kollektivverk-
stad beskriver att de skulle behova genomfora en
forandring men att problemet ar att alla medlem-
mar som jobbar for kollektivverkstan gor det ide-
ellt och att det skulle behdvas nagon utifran som
tittar pd vad som kunde forbittras. I borjan av
2009 fick kollektivverkstaden beviljat en ans6kan
om medel fran Vistra Gotalandsregionen for
att ldta genomfora en analys av verkstaden och
lokalutnyttjandet.* Representanter for Klippans
ateljéforening beskriver att de som bildkonstna-
rer dr i behov av stora ytor och dagsljus for sin
verksamhet — det gar inte att forhandla bort.»
Higabs VD poangterar dock att dessa verksamhe-
ter ar sidana som inte omfattas av marknadstiank
fran bolagets sida, utan mer omtanken att de ska
bidra till mangfalden och en god utveckling av
omradet och Goteborg. Darav har man for dem
satt en ldgre hyra dn om aktuell lokal hade varit
uthyrd till konkurrensutsatt verksamhet.’+

Fran stédverksambet till

professionellt fastighetsbolag?

Om man hardrar det ger berittelsen om Higab
sammantaget en bild av att bolaget gitt fran
att vara en stodjande verksamhet som ska fin-
nas till for andra foretag, till att bli ett profes-
sionellt fastighetsbolag dar forvaltningen av det
materiella kapitalet star i centrum. Bolagets VD
poangterar dock, som namnts, att bolaget gor
skillnad pa de lokalhyresgaster i bestandet som
sjalva verkar pa en kommersiell marknad, och de
hyresgaster som inte gor det utan bidrar till hela
staden med ett annat slags virde. Han resonerar
ocksa att stodfunktionen annu finns kvar men
att den kanske visar sig pa ett annat sitt idag.
Den stodjande verksamheten kan ibland nytt-
jas tempordart vid uppstart av verksamheter pa
denna 6ppna marknaden. Om Higab inte mark-
nadsanpassade hyresnivaerna for verksamheter

pa den oppna marknaden skulle de medverka
till att snedvrida konkurrensforutsittningarna pa
denna markand.»

Stodfunktionen visar sig idag ocksa i det sa
kallade Brew house, menar Svensson: Tillsam-
mans med Business Region Goteborg har Higab
utvecklat en idé om att skapa ett centrum for
musikindustri inom regionen. Nystartade foretag
har kunnat flytta in i Apotekarnes gamla ateran-
vanda vattenfabrik. Dar har vi dagens hantverk,
konstaterar han. Tack vare en subvention betalar
dessa unga foretagare inte mer an 1 000 kronor
per kvadratmeter och ar under de forsta tre aren
frdn inflyttning. Brew house har blivit en arena
for musik och dar ligger idag ungefar 5o foretag.
Endast tva har lagt ner sedan starten 2004. Higab
har skrivit ner fastigheten med atskilliga miljoner
for att verksamheter ska kunna ha rad att initialt
leva dar. Men for att vi ska kunna gora detta i
Brew house, konstaterar bolagets VD, kravs det
att vi tar in pengar pa annat hall.*

Ordforanden i Higabs styrelse Anders Hul-
terstrom haller med mig om att man kan se det
sa att Higab gatt fran att vara stddjande till att
bli mer av ett professionellt fastighetsbolag. Det
ligger i linje med var tid ocksa, konstaterar han,
att verksamheter utvecklas mot storre speciali-
sering och professionalisering. Bolaget grunda-
des for att stodja hantverksforetagare men med
tiden har kommunen Onskat att bolaget aven
tagit ansvar for Saluhallsforvaltningen och Lang-
edragsbolaget med sina restauranger samt alla
kulturbyggnader pa 1990-talet. “Snacka om vad
kommunen hallit pd med under artiondena”,
som han lite skeptiskt sammanfattar utveckling-
en. Fortsdttningsvis konstaterar styrelseordforan-
den att bolaget ett bra redskap for kommunen
for utvecklingsprojekt som da Pedagogen bygg-
des for lararhogskolan inne i centrum och nar
den nya fotbollsarenan skulle byggas.

Styrelseordféranden lyfter fortsdttningsvis
fram att det definitivt ar viktigt att Higab tillhan-
dahaller lokaler till hantverks- och industrifore-
tagare. I enlighet med bolagets VD uttrycker han
emellertid att Higab maste diskutera vad upp-
draget betyder pa 2000-talet: det kan mycket val
handla om att stodja IT- och forskningsforetag.
Dessutom, podngterar han, sa ar uppdraget att
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tillhandahalla lokaler, inte nodvandigtvis billiga
lokaler. Vi ska agera sa ekonomiskt klokt vi kan,
vilket ddremot inte innebdr att ta ut maximalt i
hyra. Higab vill inte svilta ut exempelvis Grim-

mereds industriby.”

Industribyn i Grimmered, tillsammans med
Angereds industriby och foretagshotellet i Stam-
pen, lyfts av bolagets kundansvarige fram som
de av Higabs objekt med de lampligaste lokaler-
na for smaindustri och hantverk. Det ar ddr som
vi har de riktiga industriforetagssatsningarna,
konstaterar han. Hans erfarenhet ar dverlag att
bolaget har en god relation till sina kunder i in-
dustrilokaler.®® Den uppfattningen fick jag ocksa
i intervjuer med verksamma i Sockerbruket, va-
rav ett par ar industriforetagare. De sager att de
har en bra kommunikation med fastighetsvarden
och eventuella problem l6ses fort och smidigt.
Visserligen har hyran gatt upp, men det om-

ndmns inte av dem som ett problem.”®

Higab och Oversiktsplanens
visioner om mangfaldig stad

Vad kan man da siga om den forvantade ut-
vecklingen i Sockerbruket och Klippanomradet
och Higabs roll for att forvekliga en fortatad
och mangfaldig stad? Om vi borjar med bolagets
ledning sa uttrycker Berndt Svensson tydligt att
det i deras bestand, bland annat i Sockerbruket,
finns flertalet kulturverksamheter som inte kan
sattas pa en marknad och som har ett varde for
omradet dar de ligger, for staden Goteborg och
hela regionen. Det skulle alltsi inte foreligga na-
gon risk att dessa kommer att trdngas undan.
Daremot har Higab i sitt bestind hyresgister
som bedriver kommersiella verksamheter vilka
verkar pa den 6ppna marknaden och for dem
kommer hyresnivderna att marknadsanpassas.
Det behover inte innebdra att nigon for den
skull maste flytta ut, utan i stillet kan det rdcka
med att lokalytorna utnyttjas mer effektivt. For-
utom att Higab sdledes annu stodjer somliga
verksamheter har de ingen specifik roll att spela
for att realisera visionen i Oversiktplanen om en
mangfaldig stad. Higab bor se om sin materiella
egendom och inte misshushalla med skattebeta-

larnas tillgangar, enligt Svensson.
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Higabs styrelseordforande resonerar pa ett
liknande sitt men menar att bolaget visst har
en roll att spela for forverkligandet av Oversikts-
planens visioner. Ordféranden framhaller att
Higabs tredelade uppdrag maste vara i balans.
Dock, poangterar han att uppgiften att tillhanda-
halla lokaler inte betyder att det maste vara bil-
liga lokaler, samt att det bor diskuteras vad som
utgor hantverksforetag idag, Saval verkstallande
direktoren som ordforanden lyfter fram musik-
foretagen i det kreativa centret Brew House som
exempel pd var samtids hantverkare.

Lyssnar man till Sockerbrukets hyresgaster,
framst konstndrerna, s uttrycker de 4 sin sida
en oro och osdkerhet om vilken position de har
som hyresgaster har. De har hort att hyrorna ska
hojas 2010, men vet ej med hur mycket. Podngen
ar att konstndrerna inte har fatt hora att de ses
som en resurs som bolaget vill varna. Tvartom
har de flera ganger sett hur “kostymkladda man i
slips” gatt runt och inspekterat lokalerna, osakert
i vilket syfte. Apropa hyreshojningen har konstna-
rerna fatt forklaringen att bolaget Higab inte kan
bedriva vilgorenhet utan konstnirerna maste
vanda sig till kommunens Kulturnimnd for att
fa ekonomiskt stod till hyror. Har bor det pape-
kas att ett stod fran Kulturnamnden ar betydligt
mer kortsiktigt och inte ger samma moijlighet till
framforhallning for en verksamhet som mojlighe-
ten att anvanda enkla lokaler till en anpassad lag
hyra. Denna aspekt tycks Higabs VD vara medve-
ten om, men det framstar som att han inte tyd-
ligt etablerat detta synsatt genomgaende inom
bolaget. Man kan fraga sig vad som skulle handa
om nuvarande VD ldmnar sin post och en annan
person tar vid (faktum ar att Berndt Svensson
gick i pension i september 2009, efter att den
empiriska studien till den har artikeln slutforts).

Aven om kulturverksamheterna idag inte ar
hotade av undantringning, si kan det faktum
att verksamhetssammansattningen i Sockerbru-
ket forandrats som det gjort under de tva sista
decennierna, indirekt pa sikt bidra till att daven
kulturverksamheterna far stryka pa foten. Under
de sista 20 dren har det skett en betydelsefull
forandring sa att en storre mangd tysta och ej
sd utrymmeskravande aktiviteter har flyttat in,
medan mer bullriga och utrymmeskravande
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verksamheter flyttat ut. Flera har papekat att de
uppskattar den stora blandningen av verksam-
heter som fortfarande finns i Sockerbruket idag
men befarar att verkstadsforetag och kulturar-
betare kommer att trangas undan av en storre
andel kontorsverksamheter eller till och med
boende.®® En av informanterna uttryckte ingen
oro for egen del for att trangas undan men sa att
det ar synd att en platverkstad nyss flyttat ut och
att det var mer “drag” pa garden med gubbarna
i platverkstaderna eftersom de skapade lite liv
och buller.”

Det ar inte ovanligt att konstnirer och kul-
turarbetare tidigt uppmarksammat kvaliteter hos
industrilokaler, som stora 6ppna ytor och stora
fonster. Nar kvaliteterna sedan uppmarksam-
mas som positiva aven for kontor, institutioner
och boende kan det utgdra incitament for un-
dantrangning — medelst hojda investeringar och
darmed hogre hyresnivder. For det forsta trangs
da kvarvarande industriella verksamheter ut, for
det andra de kulturverksamheter som uppmark-
sammade mojligheten till nybruk av industrilo-
kaler.®>

Exempel fran andra hall ger vid handen att
ett inslag av smaindustri i narheten av kulturverk-
samheter skulle kunna verka som ett slags garant
for kulturverksamheternas fortsatta existens aven
genom tider av forandring. Genom det skulle den
mangfaldiga kvaliteten sdkerstillas i en stadsmil-
jo som den i Sockerbruket och Klippanomradet.
I det sammanhanget dr det mycket positivt att
Higab uppmanat tjanstemdnnen vid Goteborgs
Stadsbyggnadskontor att i det aktuella program-
met infor detaljplanering skriva in ambitionen
att skapa en “modern detaljplan som tillater en
flexibel anvandning for existerande och nya verk-
samheter av karaktaren smaindustri, kontor och
verkstider med konstnarlig inriktning”.%

Slutord

Den historiska tillbakablicken 6ver Higab visar
svarigheten att skapa och kvarhdlla lampliga lo-
kaler for hantverks- och smaindustriforetagare.
Aven om hantverk, industri och andra verksam-
heter fungerar annorlunda idag an pa 1960-talet
sa kommer den stad som vill gynna en mangfald

av verksamheter att behova varna sina befintliga
resurser i form av byggnader med skilda stil och
standard, skilda lagen och hyresnivaer. Higab
ager och forvaltar sidana objekt varav Socker-
bruket uppenbart dr ett. Som jag ser det har Hi-
gabs ursprungliga uppdrag relevans an idag om
oversiktsplanens vision om en mangfaldig stad
ska kunna uppratthéllas och utvecklas, samtidigt
som vi har en stadsomvandlingstrend som med-
elst uppgraderingar pa fastighetsniva tranger un-
dan forutsattningarna for denna mangfald. Ett
problem 4r att det dels tycks rdda en otydlighet
inom Higab om vilket dtagande bolaget ska ha
gentemot skilda typer av hyresgdster, samtidigt
som det inom bolaget sker en omdefinition av
hur ett hantverksforetag ska uppfattas idag, och
darmed for vilka verksamheter Higab ska vara
en resurs.

Fortsattningsvis rattfardigas en strategi for
vinstmaximering av den av verkstallande direk-
toren och styrelseordforanden aterkommande
hanvisningen till att Higab bor se om sin mate-
riella egendom och inte misshushalla med skat-
tebetalarnas tillgdngar. Men om man maximerar
den ekonomiska potential som foreligger pa nu-
varande lokalhyresmarknad kan det leda dill att
en mangfald verksamheter i praktiken inte har
rad att vara kvar. En maximering av skattebeta-
larnas tillgangar skulle darmed komma att ske
pa bekostnad av medborgarnas forfogande 6ver
unika och svarersittliga stadskvaliteter.
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Urban diversity in an age of infill

by Gabriella Olshammar

Summary

The subject of this article is a reused sugar fac-
tory on the south bank of the river in Gote-
borg (Gothenburg), with infill development in
progress in the immediate vicinity. The author
asks whether the ongoing infill is compatible
with objectives laid down in the current munici-
pal comprehensive plan for Goteborg for the de-
velopment of a more diversified city. The reason
for asking this question is that research in the
field of urban studies has for a long time now
been observing that urban infill and the conver-
sion of dockside and industrial areas have often
led to fairly uniform, exclusive urban environ-
ments affording no scope for functional and res-
idential diversity (Amin, Massey & Thrift 2000;
Cupers & Miessen 2002; Dovey & Sandercock
2002; Edensor 2005; Franck & Stevens 2007;
Hakelius 2009).

The case of the sugar factory has been cho-
sen for study because the building houses a very
wide variety of activities today and also because
it is owned and managed by a municipal proper-
ty company — Higab. The purpose of the article
is to ascertain whether Higab can be regarded
as a tool for the municipality to realise and com-
bine the two partly conflicting aims of urban
infill and a greater diversity of uses. The study
took place in 2008—2009 and entailed visiting
the site, studying records and interviewing ten-
ants and landlord representatives.

During the past 20 years the Sugar Factory
has undergone a significant transformation, in
that a considerable number of silent and less
space-demanding activities have moved in while
noisier more space-demanding ones have moved

Keywords:

Urban diversity, Infill, Industrial use, Artist studios

out. Several people have declared their apprecia-
tion of the diverse mix of activities still existing
here today, but also their fears of engineering
companies and intellectual workers being dis-
placed by a larger proportion of office activities
or even housing. It is not uncommon for artists
and intellectual workers to have spotted early
on the potentialities of industrial premises, such
as large open spaces and big windows. Later,
when those qualities are perceived as also being
a good thing for offices, institutions and hous-
ing, this can provide incentives for displacement
through heavier investments and, consequently,
higher rents. In the first place, remaining indus-
trial activities are then ousted, followed by the
cultural activities which first spotted the possi-
bility of putting industrial facilities to new use.
Higab’s role in this situation can be summed up
by saying, firstly, that there appears to be a lack
of clarity within Higab concerning the commit-
ments the company is to have towards different
kinds of tenant. Secondly, Higab seems to be
in the process of redefining the way in which
a craft enterprise is to be perceived today and,
accordingly, the activities for which Higab is to
be a facilitator. And thirdly, a strategy of profit
maximisation through higher rent levels is being
justified by recurrent reference to proper man-
agement of the taxpayers’ material assets. But
this could lead to a diversity of activities being
unable in practice to afford staying on. Maximi-
sation of taxpayers’ assets would then take place
at the expense of citizens’ access to unique ur-
ban qualities that can hardly be replaced.
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