UTVECKLINGSSTRATEGIER OCH MAL FOR LANDSKRONA

- SAMMANFATTNING, SLUTSATSER OCH FORSLAG

AKE E. ANDERSSON

Professor i nationalekonomi
MARTIN ANDERSSON

Docent i nationalekonomi

DAVID EMANUEL ANDERSSON
Assoc. Professor i Urban Planering
CHARLOTTA MELLANDER

Ekonomie Doktor



Problem och mdjliga strategier for Landskrona

Landskrona har betydande utvecklingsmdjligheter genom sitt centrala lage i den stdrsta av
Skandinaviens storstadsregioner. Men Landskrona har ocksa betydande problem som stad.
Befolkningens genomsnittliga inkomst &r betydligt ldgre an Sveriges och Oresundsregionens
inkomstniva. Befolkningens sysselsattningsgrad ar ocksa betydligt lagre &an det svenska

genomsnittet.

Den spontana utvecklingen talar for en fortsatt langsam inkomsttillvaxt med vikande
mojligheter till sysselséttning inom stadens kommungranser. De hogutbildade i Landskrona
kommer under ett sadant scenario att pendla till Helsingborg, Lund eller Malmo. Risken ar da
stor att man soker sig till bostader narmare arbetsplatsen och att Landskronas bostadsmiljoer

stegvis minskar i attraktivitet.

Ett strategiskt alternativ &r att utveckla staden mot att bli en uttalad, attraktiv
pendlingskommun av den typ som finns i narheten av Malmd och Lund — exempelvis
Staffanstorp. En saddan “Staffanstorpsstrategi” innebdr att politikerna uppger den historiskt
sett naturliga ambitionen att se Landskrona som en av de betydelsefulla stdderna i den
flerkarniga Oresundsregionen.

En alternativ och langsiktigt mera rimlig strategi ar att utveckla politiken mot att kombinera
attraktivitet som bostadsmiljo for arbetspendlare med en aktiv politik for tillvaxt av
foretag genom omlokalisering, stegrat nyforetagande och entreprendrskap. Flera svenska
kommuner i storstadsregionerna har genomfort en sadan strategi under de senaste tre
decennierna. Viktiga exempel &ar Taby 1 Stockholmsregionen och Kungsbacka i

Goteborgsregionen.
Rimliga mal for Landskrona kommun
For att upphdva de svagheter som utredningen belyser krévs en orientering av stadens politik

mot ett antal mal som delvis &r beroende av varandra. Realistiska mal for stadens langsiktiga

utveckling kan vara:



Véxande sysselsattning inom langsiktigt Ionsamma, vaxande branscher
Nyforetagande, kreativitet och entreprendrskap

Hog och véxande genomsnittlig inkomst per invanare och sysselsatt
Tillvaxt av variationsrik konsumentservice.

Reducerad arbetsléshet bland stadens ungdomar och invandrare

En attraktiv stad for unga, valutbildade inflyttare

En attraktiv stadskarna for ungdomar och turister

En uthallig befolkningstillvaxt

NG~ WNE

Det ar uppenbart att dessa mal kan bilda en sammanhéangande langsiktig strategi och att de
delvis forstarker varandra. Det forsta malet ar exempelvis en forutsattning for det attonde

malet i listan over realistiska mal for stadens utveckling.

POLITISKA MAL OCH STRATEGIER FOR STADENS UTVECKLING

Analysen i denna rapport visar en rad strukturella problem inom Landskrona kommun, inte
minst i stadens industri- och befolkningsstruktur. FOr att komma till ratta med dessa problem
och att fa Landskrona kommun pa rétt kurs kravs koncensus om ett antal politiska mal. Vissa
av malen ar langsiktiga till sin karaktar, men helt nddvandiga for att ater gora Landskrona till

en valmaende kommun som framstar som en attraktiv plats att bo och befinna sig pa.

Mal 1: Véaxande sysselsattning inom langsiktigt Ionsamma och vaxande branscher

Rapporten visar att Landskronas néringsliv generellt &r svagt och att utvecklingen de senaste
aren ligger langt under genomsnittet for Sverige och Malmo-regionen. Framférallt visar
kommunen en underrepresentation av privata tjanstesektorer, i synnerhet de

kunskapsintensiva tjanstebranscherna.

Underrepresentationen av privata tjanster i Landskrona &r ett langsiktigt problem da privata
tjanstebranscher utgor snabbt vaxande segment av storstadsregionernas sysselséttning och
samhallsekonomi. Under de senaste tjugo aren galler att i stort sett all sysselsattningstillvéxt
skett inom privata tjanster. Ett konkret mal &ar darfor att arbeta for en expansion av

tjanstebranscher i Landskrona kommun. Det finns flera skél till detta.

For det forsta galler kort och gott att tjanstebranscher &r avgorande for den langsiktiga
sysselséttningen. Analysen av néringslivet i Landskrona klargor tjanstesektorernas betydelse
for sysselsattningen. FOr det andra &r tjanstesektorerna en viktig komponent i en regions



attraktivitet for hushall och foretag, och darmed betydelsefulla for regioners och kommuners
langsiktiga tillvaxt. Konsumenttjanster, och sarskilt utbudets mangfald utgor en attraktion for
hushall. P2 samma satt ar foretagstjanster en attraktionsfaktor for foretag. Det illustreras i
foljande figur, som visar tjanstesektorernas roll for en regions kumulativa utveckling av

befolkning och féretag.
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Figur 1. Tjanstesektorernas roll for kumulativ utveckling av befolkning och féretag

Figur 1 aterspeglar ett samband déar tjanster riktade mot hushall stimuleras av tillganglighet
till en stor lokal och regional marknad, vilket i sin tur attraherar arbetskraft. Hushall dras till
miljoer med ett brett utbud av konsumenttjanster och arbetstillfallen. Arbetskraft attraherar i
sin tur foretag, som utgdr en stimulans for etablering av foretagstjanster. Férekomst av
foretagstjanster &r i sin tur en attraktionsfaktor for de flesta foretag. FOretagens expansion
genererar arbetstillfallen, vilket genererar en storre marknad for hushallstjanster. Mycket av
den regionala utvecklingen kan karaktériseras av den kumulativa dynamik som presenteras i
figuren. Grundbudskapet ar att hushalls- och foretagstjanster numera har en avgdrande roll

som attraktionsfaktorer for hushall och foretag under regional tillvéxt.

Hur ser Landskronas potential som lokalisering av tjanstesektorer ut och vilka strategier kan

tillampas for att attrahera privata tjansteforetag?



Forskning visar att hushallstjanstesektorer attraheras av stora lokala marknader, dvs.
lokaliseringar som erbjuder god tillganglighet till befolkning och kdpkraft.
Foretagstjanstebranscher dras &ven till stora marknader, men hér &r tillgangligheten till
hogutbildad arbetskraft en mer pataglig attraktionsfaktor.

Marknadstillgangligheten for Landskronas foretag ar mycket god och underrepresentationen
av tjansteforetag, sarskilt inom hushallstjanster, kan upplevas som forbluffande i detta ljus.
Figuren nedan rangordnar alla kommuner i Sverige efter tillganglighet till I6nesumma, ett
generellt traffsakert matt pa orters och regioners marknadspotential. 1 denna rangordning
finns Landskrona pd plats 46, dvs. kommunen tillhdr den hogsta kvartilen bland alla

kommuner i Sverige, nar det géller marknadspotential
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Figur 2. Tjanstesektorernas roll fér kumulativ utveckling av befolkning och féretag

Den goda marknadstillgangligheten i Landskrona utgdr en stor potential for att attrahera
tjansteforetag, framforallt inom hushallstjanstesektorer. En viss konkurrens forekommer
sjalvklart fran naraliggande kommuner som Helsingborg och Malmd. Invanare i Landskorna
har som alternativ att utnyttja utbudet i dessa kommuner i stéllet for inom Landskrona. Ett led
I en strategi att utveckla konsumentnéra tjanster i kommunen bor darfor vara en noggrann
analys av vilken inriktning, som kan komplettera det utbud som finns i né&raliggande
kommuner. Pa sa satt kan ndringarna i Landskorna &ven attrahera kunder fran

omkringliggande kommuner.



For privata foretagstjanster ar tillgangligheten till kvalificerad och hégutbildad arbetskraft en
av de viktigaste faktorerna. Rapportens analyser har visat att utbildningsnivan i Landskrona
ar generellt 1ag, vilket &r en begransande faktor for attraktiviteten for privata tjanster, i
synnerhet kunskapsintensiva foretagstjanster. Ur denna synvinkel kan Landskronas
attraktivitet kopplas till kommunens attraktivitet som bostadsort for hogutbildad arbetskraft.
En strategi for attrahera privata foretagstjanster bor darfor innefatta en strategi for att dka

Landskronas attraktivitet som bostadsort for hogutbildade.

Generellt sett galler att en 6kande inslag av tjanstebranscher i en region kan ske pa tva sétt.
(1) nyetablering/omlokalisering av existerande foretag till kommunen dar foretag gor ett
aktivt lokaliseringsval och

(2) nyforetagande inom tjanstesektorer dar lokaliseringen i huvudsak styrs av entreprendrens

eller entreprendrernas bostadsort.

De krav som foretag staller pa staders kvalitéer avseende nyetableringar aterspeglas av
foljande tabell dver kriterier vid internationella foretags val av lokaliseringsorter. Viktiga

faktorer vid foretags val av lokalisering &r:

Tillganglighet till kunder

Tillgang pa kvalificerad arbetskraft
Kvalitén pa telekommunikationer
Tillganglighet , nationellt och internationellt
Arbetskraftskostnader
Kontorskostnader

Foretagsklimat

Tillgang pa kontorsytor

. Sprakkunskaper pa orten

10. Lattsamma lokala transporter

11. Stadens livskvalité

12. Ren luft

LCoNoOARWNE

Kalla: City Monitor 2009

Vid lokalisering av nya enheter inom storre foretag ar det tillgangligheten lokalt, regionalt
och internationellt samt tillgangen pa kvalificerad, dvs. valutbildad, arbetskraft som har en
avgorande betydelse vid lokaliseringsbesluten. Den senare faktorn géller sérskilt for

kunskapsintensiva verksamheter.



Vi har redan visat att Landskronas tillganglighet till lokala och regionala marknader ar god i
ett svenskt perspektiv. Genom narheten till Malmo och direktforbindelsen till Kastrups
internationella flygplats ar &ven den internationella tillgangligheten att betrakta som mycket
god. Har finns en betydande potential for Landskrona.

Den lokala tillgangligheten till vélutbildad arbetskraft &r daremot generellt dalig.
Utbildningsandelen bland befolkningen savél som bland de sysselsatta i Landskrona ligger
under riksgenomsnittet. For att sédkra en béttre tillganglighet till vélutbildad arbetskraft krévs

insatser for att 6ka Landskronas attraktivitet som bostads- och arbetsort for valutbildade.

Nyforetagande inom tjanstesektorer & en annan mekanism for ett Okat inslag av tjanster i
Landskrona, och nyféretagande behandlas i sin helhet under Mal 2, som innebér hogre grad

av nyforetagande, kreativitet och entreprendrskap.

Mal 2: Hogre grad av nyféretagande, kreativitet och entreprendrskap

En stor forskningslitteratur belyser nyforetagandets roll for sysselsattningstillvédxt och
strukturomvandling av néringslivet i postindustriella regioner. Analyserna i rapporten visar
att nyforetagandet i Landskrona &r mycket begrénsat. Nyforetagandet ligger under
riksgenomsnittet, och det galler sarskilt for de expansiva, kunskapsintensiva
tjanstebranscherna, som &r de snabbast vaxande branscherna i Sverige och andra utvecklade

ekonomier.

Ett omfattande nyforetagande ar en nodvandig faktor for stimulans av en langsiktig
strukturomvandling i Landskrona. Det ringa nyforetagandet i kommunen ar darfor
bekymmersamt. Det kanske viktigaste langsiktiga malet for Landskrona ar darfor att

stimulera nyforetagandet, kreativiteten och entreprendrskapet i kommunen.

Nyforetagandet har bade en efterfrage- och en utbudssida. Forskningslitteraturen visar att
nivan pa nyforetagandet i en region ar starkt kopplad till lokaliseringsattribut, som aterspeglar
bade utbud och efterfragan, exempelvis utbildningsniva, branschférdelning, foretags- och

sysselsattningsstruktur och marknadspotential.



Ett flertal statistiska undersokningar har visat att regioner och stdder med en hdg
genomsnittlig utbildningsniva har mer nyforetagande, allt annat lika. En undersékning av
foretagstillvaxt per sysselsatt i Frankrike (Guesnier 1994) visade att andelen
universitetsutbildade i en region har en positiv inverkan pa nyforetagande.

En liknande undersokning av tyskt nyforetagande visar att andelen lagutbildade har en
negativ inverkan (Audretsch och Frisch 1994).

En motsvarande amerikansk studie (Armington och Acs 2001) visar att universitetsutbildning
har en positiv inverkan pa nyforetagande inom servicesektorn i vid mening, medan det inte
fanns nagon signifikant utbildningseffekt pa nyforetagande inom tillverkningsindustrin, vars
betydelse i dagens amerikanska ekonomi liksom i den svenska ekonomin kontinuerligt
minskar.

En brittisk studie visar att regioner med stor andel tjansteman (d.v.s. liten andel arbetare) har
stor foretagstillvaxt per sysselsatt (Keeble och Walker 1994).

En italiensk studie av foretagstillvaxt per invanare (Garofoli 1994) visar ett negativt samband
mellan andelen “arbetare” i en region och nyforetagandet.

Tillsammans visar dessa undersokningar tamligen entydigt att hogre utbildning numera

har ett positivt samband med nyféretagande.

Likartade statistiska undersokningar och karteringar ger en forstarkt bild av nyféretagandets
drivkrafter i Sverige. For de tre senaste decennierna géller féljande samband med nyforetagandets

omfattning:

1. Andelen mycket lagutbildade i kommunens befolkning (sysselsatta
utan grundskolekompetens) har en starkt negativ effekt
2. Tillgangligheten i transportnéten till hogutbildade (dvs med minst tre
ars hogskoleutbildning) har en mycket starkt positiv effekt.
3. Kommunens allménna tillganglighet i de svenska vag-, jarnvags- och flygnaten har en
vaxande betydelse, vilket kan ses som en f6ljd av foretagens védxande kontaktbehov.
4. En lagre kommunalskatt ger (allt annat lika) ett storre nyféretagande.
5. Agd bostad med dess storre finansiella sakerheter vid upplaning underlattar

nyforetagande

Den Klart viktigaste forklaringsfaktorn for tillvaxten av antalet foretag &r den lokala och

regionala tillgangligheten (med bil- och kollektivtrafik) till hégutbildad arbetskraft. Det



forklaras huvudsakligen av att nyforetagandet allt mera koncentreras till de typiska

kunskapsintensiva stadsnédringarna”, vilket illustreras av foljande diagram.
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Nar det géller regionegenskapers samband med nyfdretagande bor det papekas att nya foretag
startas av manniskor och inte av kommuner eller regioner. Ur denna synvinkel finns det tva
satt att forstd regionegenskapernas koppling till nyféretagandet:

(1) en regions egenskaper kan stimulera en manniskas beslut att starta foretag, och

(2) en regions egenskaper kan attrahera manniskor med benédgenhet att starta foretag.

Moderns forskning ger stod for bada forklaringarna (det ena utesluter inte den andra).
Dock innebar det senare perspektivet en koppling mellan en regions attraktionskraft for
individer med rétt utbildning, erfarenhet eller yrkesinriktning och darmed incitament till

nyforetagande.



Sammantaget bor en strategi for nyforetagande i Landskrona innebadra att politiken inriktas

mot att:

1. Skapa attraktivt boende for personer med hogskoleutbildning.

2. Frigora etableringsmojligheter for privata foretag inom utbildning, halso- och
sjukvard.

3. Underlatta for foretag inom foretagsservice att etablera sig i stadens centrum.
4. Forbattra villkoren for handeln och annan konsumentservice i stadens centrum.

Tillsammans med Landkronas stora marknadstillganglighet bor dessa atgarder pa sikt leda till
ett 6kat nyforetagande framfor allt inom privata tjanstebranscher, vilket hjélper till att ge

kommunen ett vaxande néringsliv.

Mal 3: Reducerad arbetslgshet bland stadens invandrare

Landskronas befolkningsstruktur innebdr att den relativa andelen fodda utanfor Norden &r
betydligt storre &n det nationella genomsnittet (20 procent respektive 11 procent). Dessutom
visar migrationsmonstret att Landskrona under den senaste tiodrsperioden i stor utstrackning
ersatt en utflyttning av Landskronabor med inflyttning av utlandsfodda for att halla uppe den
efterfragan pa bostader och den totala befolkningsnivan. Resultatet har blivit en hog andel
arbetslosa och andra invanare som star utanfor systemet, vilket belastar kommunen socialt,
ekonomiskt och finansiellt. Det &r darfor viktigt att ha som ett dverordnat mal att snabbare &n

hittills integrera invandrarna i stadens eller regionens arbetsmarknad.

Till viss del finns det en potential i nu underrepresenterad privat serviceproduktion.
Servicesektorn ar traditionellt bra pa att anstalla manniskor med utlandsk bakgrund. For
Landskronas kommun &r underrepresentationen inom servicesektorn en outnyttjad
sysselsattningspotential for invanare med utlandsk bakgrund. Darfor ar det viktigt att inte
begransa  etableringsmdjligheterna i dessa  branscher,  exempelvis  genom

utskankningsrestriktioner och andra etableringshinder.

Att reducera arbetslosheten bland invandrare har sociala dimensioner utdver de rent

privatekonomiska. Den regionala attraktiviteten minskar, om en stor andel av befolkningen



star utanfor arbetsmarknaden, har en lag inkomst och saknar mojlighet att sjalva valja
bostadens kvalité och lokalisering. Den sociala marginaliseringen ger ofta en kumulativt
forsvagad ekonomi och ett forsémrad attraktivitet for kommunen och for regionen som
helhet. Vi menar darfor att sysselsattnings- och integrationspolitiken bor ha en dverordnad
roll i Landskrona. Pa sa satt ar malet att reducera arbetslosheten bland stadens invandrare
kopplad till malet att fa en vaxande sysselsattning i privata tjanstebranscher. Mycket talar for
att en vaxande privat tjanstesektor i kommunen kommer ett leda till reducerad arbetsloshet
bland stadens invandrare och en battre social och ekonomisk integration

Mal 4: Hogre genomsnittlig inkomst per invanare och sysselsatt

Kartlaggningen av Landskronas kommun har visat en mycket lag genomsnittlig inkomst per
invanare och sysselsatt. Medelinkomsten for personer i aldern 20 till 64 ar var ar 2007
ungefar 213000 kronor, vilket &r att jamfor med den nationella genomsnittet om cirka 252000
for samma ar, dvs 15 % lagre. Landskronas medelinkomst ligger pa en niva som ocksa &r
betydligt lagre an exempelvis Sodertéljes (235000) och Botkyrkas (223000), tva av de

invandrarkommuner, som Vi i olika avseenden jamfort med Landskrona.

Den laga medelinkomsten kan i hog grad sattas i relation till flera andra faktorer i Landskrona
kommun.

For det forsta har Landskrona en betydande underrepresentation av hogutbildade. Det tydliga
sambandet mellan uthildningsniva och inkomst ger avtryck i den regionala ekonomin.

For det andra har Landskrona en éverrepresentation av arbetslésa och fortidspensionarer, tva
grupper med laga inkomster. Tillsammans medfor det att kommunen far ett svagt
skatteunderlag med negativa effekter pa den kommunala servicenivan. Den lagre
inkomstnivan paverkar ocksa sysselséttningen inom handel och andra typer av privata

konsumtionstjanster, eftersom lagre inkomster innebar en mindre lokal efterfragan.

Det bor darfor vara ett prioriterat mal att 6ka den genomsnittliga inkomsten for de bosatta i
Landskrona. Det kan goras pa flera satt. Huvudstrategin maste vara att 6ka Landskronas
allmanna attraktivitet som bostadsort for valutbildad arbetskraft. De flesta av Landskronas

ungdomar flyttar nu fran Landskrona for att skaffa sig en hdgre utbildning an gymnasienivan.



En komplementar strategi satt ar darfor att 6ka utbildningsmojligheterna bland Landskronas
ungdomar genom att erbjuda fler langsiktigt attraktiva KY-utbildningar. Pa sa satt kan en

storre andel ungdomar stanna kvar i Landskrona och studera vidare efter gymnasiet.

Landskrona har samtidigt goda kollektiva kommunikationer till alla delar av
Oresundsregionen. Kommunen kan darfor som en tredje strategi kanske erbjuda bra och
billigt boende for studenter i Helsingborg, Lund eller Malmo. De studenter som ar villiga att
pendla for sin utbildning kommer troligen ocksa efter sin uthildning att vara villiga att pendla

till arbeten i andra delar av regionen.

Mal 5: Mer attraktiv och variationsrik konsumentservice

Pa manga satt hanger malen som definieras i denna rapport samman med varandra och &ven
malet att skapa ett mer attraktivt och variationsrikt utbud av konsumtionstjanster.
Konsumenters “preferens for mangfald” har belysts i en mangd forskning och den é&r starkt
relaterad till bredden i utbudet av konsumenttjanster. Jamfort med vanlig varuproduktion &r
konsumenttjanster betydligt mer platsbundna i sin karaktér. FOr att producera och konsumera
exempelvis tandvard, en god maltid pa en restaurang, en live-konsert eller en konstutstallning
kravs det att konsumenterna och producenterna befinner sig pd samma plats. En kommun
som kan erbjuda en stor variation av sadana konsumenttjanster kommer ocksa att uppfattas

som en attraktiv plats.

Vikten av en variation i konsumenttjanster har belysts av exempelvis Edward Glaeser vid
Harvard University. Hans forskning har visat gemensamma faktorer for vdxande stader.
Konsumenttjansternas mangfald ar den viktigaste av dessa faktorer. Konsumenterna vill ha
mer att vélja mellan dn exempelvis ett fatal restauranger och de vanligaste affarskedjorna.
Annan forskning har bestyrkt hur viktigt det & med variation for att individer skall k&nna sig
mer nojda.

Mangfald av konsumenttjanster hanger nara samman med marknadens storlek. Ju storre
marknadsplats, desto fler olika konsumenttjanster. Da Landskronas interna marknadsstorlek
ar relativt liten kan det inte forvantas att kommunen sjélv kan tillhandahalla alla olika typer
av tjanster. Dock har kommunen en stor fordel av ndrheten till Malmo, som har en

omfattande mangfald av konsumenttjanster. Landskrona tillhor den hogsta kvartilen av alla



kommuner i Sverige i fraga om marknadspotentialen. Da det galler tjanster, som kops sallan,

ar narheten till Képenhamn en attraktionsfaktor fér Landskrona.

Glaeser och andra forskare har visat att det kan bli en stor kommunal tillgang med en storre
mangd invandrare, eftersom de kan skapa den efterfragade mangfalden. En libanesisk
invandrares restaurang erbjuder exempelvis ett helt annat utbud an en svensk eller kinesisk
restaurang. For Landskronas del skulle alltsd Gverrepresentationen av invandrare kunna
fungera som en tillgdng genom att de kan bidra till den regionala mangfalden i
konsumenttjanster, forutsatt att de béttre an hittills integreras i den lokala arbetsmarknaden

och ekonomin.

Mal 6: En attraktiv stadskarna for boende och turister

En attraktiv stadskarna ges av samspelet mellan arkitekturen i stadens centrum och det som
erbjuds i form av varor och tjanster. Attraktiva stader har nagra faktorer gemensamt. Stader
med ett gott samspel mellan sin arkitektur och sina gronomraden, tenderar att uppfattas som
vackrare av boende och besokare (Widgery, 1982). Forskning av Florida et al (2009) har visat
att stadens skonhet &r starkt relaterad till sannolikheten att bo kvar.

Glaeser har visat att vackra stader vaxer snabbare. De studier som hittills gjorts visar alltsa
entydigt att manniskor inte bara soker arbete och inkomster utan dras till, bor kvar och trivs i
en vacker omgivning. Regioner och stader som kan erbjuda vackra byggnader, vackra
gronomraden och narhet till vatten uppfattas generellt som mer attraktiva platser. For
Landskronas del ar det en betydande potential. Stadskéarnan i Landskrona innehaller en

mangd &ldre, vackra byggnader med parker och nérhet till havet.

Ett ytterligare villkor for en attraktiv stadskarna &r att den skall erbjuda en tillgang av manga
olika sa kallade primara eller nédvandiga funktioner, som gor att manga dagligen
automatiskt dras dit. Det kan exempelvis réra sig om kommunala serviceinréttningar, banker,
bibliotek, stora arbetsplatser och skolor. Da manga sadana funktioner finns ansamlade drar
det ocksa med sig etablering av sekundéara funktioner. Dessa sekundara funktioner forstarker
stadskarnans attraktivitet. Det ror sig exempelvis om kaféer och restauranger, nattklubbar,

och andra matesplatser. Tillsammans gor de att man far ett intryck av att staden lever, nagot



som uppfattas som attraktivt bade bland boende och turister. En attraktiv stadskéarna kraver

darfor att de priméra funktionerna koncentreras till Landskronas stadskarna.

Vidare uppfattas korta kvarter som attraktivt for en stadskéarna, vilket innebér att tvdrgatorna
och gatuhdrnen kommer téatt. For Landskronas del uppfyller stadskérnan i hog grad detta
krav. En 6kad koncentration av primara funktioner ocksa till tvargatorna kan ge en forbattrad

sammankoppling med huvudgatorna i staden.

Ett annat villkor &r att staden skall bestd av en blandning av hus som varierar i alder och
skick. En anledning till detta ar att aldern pa byggnaden hanger ihop med hyresséttningen — ju
nyare byggnad, desto hdgre hyra. Jane Jacobs, vars teorier ligger till grund for mycket av
dagens internationella stadsplanering, havdade att nya idéer kraver gamla byggnader. Med
detta menade hon att nystartade kreativa foretag ofta arbetar med en betydligt mer begrénsad
budget dn mer etablerad verksamhet. For att ge dem en chans att vdxa behover nya
smaforetag laga fasta kostnader. Landskrona har har en lokaliseringsfordel, eftersom en stor
del av stadskarnan bestar av aldre byggnader med goda villkor for ny foretagsamhet inom

expanderande kunskapsintensiva och kreativa servicebranscher.

En attraktiv stadskérna kréaver till syvende och sidst en tillrackligt stor koncentration av
manniskor i sitt centrum med tillrackligt sma kvarter och med en koncentration av primara
och sekundéara funktioner. Det bidrar till att manniskor dras till centrum med dess manga
motespunkter, vilket i sin tur bidrar till att staden kdnns som en sakrare plats att befinna sig
pa, eftersom det ror sig manniskor pa gatorna. Dessutom ger det intrycket av en levande stad,
och levande stader &r attraktiva stader.

Mal 7: En attraktiv stad for ungdomar

Ett av Landskronas rimliga mal ar att gora staden attraktiv for ungdomar. Néstan alla
Landskronas gymnasieungdomar planerar att flytta fran staden enligt var enkatundersokning.
Befolkningsstatistiken visar ocksa att ungdomar sedan lange lamnat staden och att stadens
befolkning darfér nu har en relativt hog medelalder. Framfor allt yngre och valutbildade
personer tycks vélja bort Landskrona som boendeort. Till viss del ar det sjalvfallet en foljd av
att det finns tre storre stdder med goda utbildningsmojligheter i Landskronas néarhet — Lund,

Malmé och Helsingborg.



Landskronas attraktivitet for ungdomar okar om stadskérnan aktiveras. Forskning visar att
motesplatser utanfoér hemmet Okar stadens attraktivitet for ungdomar. Det ar speciellt viktigt
for aldre ungdomar med deras begransade mojligheter till socialt liv i hemmet, sarskilt om en
begransad ekonomi gor att man bor trangt och inte har mojlighet att bjuda hem vanner.
Rimliga samlingspunkter for dessa ungdomar kan stadens centrum bli med en 6kad tillgang

pa motesplatser som bibliotek, kaféer, restauranger eller klubblokaler.

Mal 8: En uthallig befolkningstillvaxt

Ett 6verordnat mal, som i hdg grad ar ett resultat av genomforandet av de ovan definierade
malen, ar dstadkommandet av en uthallig befolkningstillvaxt. Det har belysts i rapporten hur
starkt sammankopplad stadens storlek &r med dess attraktivitet. Ju storre stad, desto storre
variation i utbudet av varor och tjanster. Rapporten har ocksa visat pa hur Landskrona under
det senaste decenniet substituerat utflyttande Landskronabor med utrikes fodda, troligen som

ett satt att halla befolkningsnivaerna uppe.

Infor framtiden maste Landskrona skapa en situation dar man vaxer av egen kraft. Men med
en véxande sysselsattning inom véxande branscher, ett o©kat nyforetagande och
entreprendrskap, en attraktiv stadskarna med mangfald bland konsumtionstjansterna, kande
medelinkomster och en storre attraktionskraft pa unga individer, kommer Landskrona ocksa

skaffa sig en mer uthallig befolkningstillvaxt &n vad som setts det senaste decenniet.

STRATEGIER FOR ATTRAKTIVT BOENDE | LANDSKRONA

Genomgangen av de realistiska mal, som utredningen foreslar, pekar pa att boendefragan &r
central for Landskronas framtida utveckling. Utbudet av attraktiva bostéder &r helt avgérande
for Landskronas langsiktigt positiva utveckling. Vi har argumenterat for att ett attraktivt
boende ar starkt kopplat till mojligheterna att realisera flera av de mal vi foreslar, som ett
Okat inslag av véxande branscher, i synnerhet kunskapsintensiva privata tjanstebranscher,

okat nyforetagande, hogre sysselsattning och inkomster samt uthallig befolkningstillvaxt.



Det finns tre avgdérande skél for en prioritering av en ny bostadspolitik i Landskrona:
1. Aterflyttning av ungdomar efter hogre utbildning forutsatter battre utbud av
attraktiva bostader enligt den véarderingsundersokning som gjorts under ar

20009.

2. En nu genomférd undersdkning av viljan att betala for bostader innebar

entydiga krav pa hog kvalité i flera avseenden, som redovisas nedan.

3. Tillgang till 4gd bostad har stor betydelse for finansiering av nystartade foretag.

Boendepreferenserna och betalningsviljan

| undersokningen av Landskronas gymnasieungdomars syn pa sitt framtida boende ges ett

entydigt svar.

‘1 vilken typ av bostad vill du helst bo om cirka 15 ar? ” (Dvs. vid 35 ars alder)

Bostadstyp Procentandel
Villa 84.7
Radhus/kedjehus 11.5
Ligenhet i flerfamiljshus 3.8

Efter hogre utbildning och familjebildning raknar ungdomarna med att bo i villa eller radhus.
En liten minoritet vill bo i flerfamiljshus. En aterflyttning till Landskrona av dessa ungdomar
forutsatter ett oOkat utbud av villor, kedjehus eller radhus. Detta motsvarar inte alls

bostadshestandets struktur i Landskrona. Hyresratter utgor nu drygt 52 procent av bostadbestandet i

Landskrona.

En undersokning har ocksa genomforts av prissattningen pa villor och bostadsratter under ar 2009.
Priserna pa bostader varierar starkt mellan olika delar av Skane och foljande tabell visar en del av

villaprisernas variation.



Tabell: Priser pa villor och bostadsratter i skanska kommuner med god tillganglighet

(kr/kvm 2009)

Kommun Villor Bostadsratter
Vellinge 27 134 21 554
Malmo 24 949 17 292
Lomma 24 782 17 610
Béastad 22 055 16 347
Lund 21 823 22 897
Helsingborg 21 638 14 863
Burlév 20 410 10 510
Hoganas 19 317 13043
Staffanstorp 19 029 12 043
Kavlinge 18 596 8 598
Landskrona 15 904 11 465

Kalla: Maklarstatistik 2009

Véardena pa villor och bostadsratter i Landskrona ar forbluffande Iaga, om man tar hansyn till
stadens goda tillganglighet till regionens arbetsmarknad med bade bil- och kollektivtrafik.
Nyproduktion av villor och bostadsrattslagenheter maste ges mycket hog kvalitet, om staden

skall forbattra attraktiviteten och darmed varderingarna pa regionens bostadsmarknad.

De egenskaper som kravs for att nd maximal betalningsvilja for villor i Landskrona har
undersokts med statistisk metodik med utgangspunkt fran bostadsutbudet hosten 2009.

Resultaten &r foljande:

Rangordning av effekter, uppmatta med ekonometrisk modell for Landskronas
bostadsmarknad

Tomtyta (starkt positiv effekt)

Fastighetens ursprungsalder (negativ effekt)

Avstand till radhustorget (negativ effekt)

Bostadsyta (positiv effekt)

Tid sedan senaste totalrenovering (negativ effekt)

Havsutsikt (starkt positiv effekt)

Lokalisering vid Strandvagen, i Borstahusen, eller Glumslov ( positiv effekt)

NogakrwnpE

Samtliga effekter &r statistiskt signifikanta. Mest attraktiv ar en stor nybyggd villa med
stor tomt nara Radhustorget med havsutsikt eller vid Strandvéagen, i Borstahusen eller

Glumslov.



For bostadsratter géller foljande samband mellan lagenhetens varde och dess kvalitativa

egenskaper.

Rangordning av egenskaper av betydelse for vardet pa Landskronas bostadsratter

1 Bostadsyta (positiv effekt)

2. Havsutsikt (starkt positiv effekt)
3. Bostadens alder (negativ effekt)
4 Manadsavgift (negativ effekt)

Mest attraktiv ar en stor och ny bostadsratt med havsutsikt.

Strategier for en attraktiv bostadsmarknad i Landskrona ar 2020

En omvandling av Landskronas bostadsmarknad till en boendemiljo, som é&r attraktiv for

valutbildade inflyttare fran Oresundsregionen stéller stora krav pd kommunens bostadspolitik.

Framgangsrika kommuner med stadsmiljoer i Goéteborgs pendlingsomrade — dvs. Kungalv,
Kungsbacka och Varberg — har en smahusandel av bostadsbestandet om 60, 75 respektive 55
procent. Det kan jamforas med Landskronas andel sméahus, som ar 37 procent. Med sitt lage i
Oresundsregionen vore det rimligt med en andel som minst motsvarar den genomsnittliga
andelen for Skane eller de 55 procent av bestandet som gjort Varberg till en attraktiv

kommun for inflyttare till Goteborgsregionen.

En bostadspolitik for ett attraktivt Landskrona forutsatter ett arligt villa-, kedjehus- och
radhusbyggande i Landskrona i storleksordningen 400 — 800 bostader av denna typ under det
kommande decenniet. Det lagre véardet motsvarar en langsiktig skansk smahusandel, medan

det hogre vardet motsvarar smahusbyggande i enlighet med en langsiktig Varbergsandel.

Landskronas bestand av bostader i flerfamiljshus domineras av lagenheter som upplats med

hyresratt. En betydande andel dgs av det kommunala bostadsbolaget Landskronahem AB.

Foretaget har nu drygt 270 000 kvm bostadsyta, motsvarande cirka 4000 lagenheter.



En utforséljning av 500 lagenheter skulle innebéra féljande konsekvenser enligt en utredning
fran KTHs Bostadsprojekt, rapport nr 23, 2003:

1. Agandet kan leda till billigare fastighetsforvaltning.

2. Positiva sociala och politiska sidoeffekter, eftersom den som dger ar en “’stakeholder”
och darfor har stérre motiv att engagera sig i sitt omrade.

3. Lagre kostnader for sociala stodsystem, eftersom agandet bidrar till
kapitaluppbyggnad.

4. Agandet kan leda till mindre rorlighet.

5. Manadskostnaderna for boendet (for sasmmanboende med tva barn med en
sammanlagd hushallsinkomst om 20 000 kronor per manad) minskar med 15 — 19
procent.

6. Omvandlingen kan férsvaras av att mojligheterna till upplaning varierar mellan olika

hushall (med nuvarande system for bostadsupplaning).

Fordelen med en utférsaljning av en mindre del av Landskronas kommunala hyresratter &r
sarskilt tydlig pa ett mera kollektivt plan Stadsmiljon ar Landskronas kanske storsta
potentiella attraktion. For att forverkliga denna potential kréavs dock betydande och déarmed
kostnadskravande upprustning, som kan finansieras med intékterna av en utforsaljning till

marknadsmassiga priser for bostadsrétterna.

Sammanfattning och férslag
Landskrona har tre grundldggande positiva egenskaper:

1. Det ar en klassisk nordeuropeisk stad med genomténkt och potentiellt attraktiv
arkitektur i stadskarnan.

2. En stor del av staden har kontakt med Oresund, som ger en stor potential for
attraktivt boende.

3. Det ar en kommun med mycket god tillganglighet till Skandinaviens stérsta

regionala arbetsmarknad.



Men Landskrona har ocksa betydande utvecklingsproblem:

Allt sedan varvsnedlaggningen har utvecklingen av naringslivet varit ogynnsam.
Nyforetagandet i storstadsregionernas expansiva branscher har i stort sett uteblivit i
Landskrona. Sysselsattningen har darmed koncentrerats till verksamheter med langsamt
vaxande efterfragan och produktivitet. Samtidigt har Landskrona inte blivit den attraktiva
bostadsort for yngre valutbildade, som dess potential borde innebara. En enkét visar att fyra

av fem av de ungdomar som nu gatt ur gymnasiet planerat att flytta fran Landskrona.

Sammanséttningen av kommunens befolkning har utvecklats i ekonomiskt ogynnsam
riktning, vilket lett till 1ag sysselsattningsgrad och en for storstadsregionerna forbluffande Iag

genomsnittlig inkomst.
Problembilden kan sammanfattas pa féljande sétt:
1. Medelinkomsten &r nastan 40 000 kronor eller 15 procent under riksgenomsnittet!
2. Andelen fortidspensionéarer ligger 20 procent 6ver riksgenomsnittet!
3. Andelen forvarvsarbetande ér 67 procent i Landskrona mot 77 procent i riket!
4. Andelen med eftergymnasial utbildning ar 25,6% i Landskrona mot 34,4% i riket!

5. Landskrona har ett nyforetagande langt under det normala for storstadregionernas

kommuner.

Den langsiktiga trenden gar mot en tjugo-procentig avvikelse fran riksgenomsnitten i fraga

om dessa fem viktiga mal.



En uthallig strategi for Landskronas utveckling innebar:

1. Ett omfattande nyféretagande inom expansiva branscher, dvs. framfor allt inom

avancerad produktions- och konsumtionsservice.

2. Det kraver en omfattande inflyttning av valutbildade med potential att starta

nya foretag.

3. Undersokningar av efterfragan pa bostader i Landskrona visar att tillracklig
betalningsvilja framférallt innebar énskan om boende i nybyggda villor (eller

kedje- och radhus) med néarhet till havet.

4. Viljan att betala for bostadsréatter ar ocksa stérst om de finns i narheten av
Oresund och med god tillganglighet till Landskronas centrum.

5. Omfattningen av bostadsbyggandet och dess kvalitativa niva maste bli
betydande om befolknings- och sysselsattningsstrukturen ska utvecklas pa ett
langsiktigt gynnsamt satt. Jamforelser med andra storstadsregioners
forortskommuner visar att smahusbyggandet i Landskrona bor 6verstiga 400
smahus och snarast omfatta 800 smahus per ar under ett decennium.

Med ett smahusbyggande om 800 enheter per ar skulle Landskrona fa en minst
lika god mojlighet att forbattra sin utveckling som exempelvis Varberg kunnat
uppvisa under de senaste decennierna.

6. En snabbare utveckling mot en normal andel hyrda bostader uppnas om
kommunen genomfor en begransad omvandling av kommunagda hyresbostader
till bostadsratter.

En omvandling till bostadsratter av cirka 500 hyreslagenheter under en
femarsperiod kombinerat med ett byggande av cirka 1000 nya bostadsréatter
skulle anpassa bostadsstrukturen till den normala andelen for expansiva fororter

i de svenska storstadsregionerna.

7. Ett bostadsbyggande av den héar foreslagna omfattningen ar helt férenligt med

den dynamiska utveckling som kan forvantas for Oresundsregionen under det



narmaste decenniet. Det bostadsbyggande som foreslas innebar en inflyttning om
befolkningstillvaxt om drygt 1 000 personer per ar under ett decennium.
Landskrona skulle dd komma att ha en befolkning om drygt 50 000 invanare, en
storlek som battre &n den nuvarande storleken svarar mot stadens rimliga roll i
Oresundsregionen.

Med denna befolkningsstorlek och en snabbare tillvéaxt av medelinkomsten blir
Landskrona mer attraktiv an hittills for etablering inom handel och annan
konsumtionsservice.



