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Sammanfattning

I Danmark finns en stadsférnyelselagstiftning, byfornyelsesloven,
som saknar direkt motsvarighet 1 Sverige. Den danska stads-
fornyelselagstiftningen innehaller ett antal beslutstyper for olika
slags stadsfornyelseinsatser. Enligt den danska lagstiftningen skall
byggnadsméssiga, bostadssociala, kulturella och trafikméssiga
problem étgérdas for att skapa vilfungerande omraden och forbittra
de generella levnadsvillkoren. Helhetsorienterad stadsfornyelse ér en
beslutstyp som innebér att omraden viljs ut for ett helhetsorienterat
stadsfornyelseprojekt dir tvidrsektoriella insatser gors for att atgérda
flera olika slags problem. I Ovrigt anvdnds mer specifika
beslutstyper som byggnadsfornyelse och avtalad bostadsforbittring
for fornyelse av enskilda fastigheter. Stadsfoérnyelse har haft relativt
stor genomslagskraft i Danmark. Fragestéllningar som besvaras i
examensarbetet 4r om Sverige kan dra lirdom av dansk stads-
fornyelse eller om det behdvs en motsvarighet till dansk stads-
fornyelselagstiftning i Sverige.

I syfte att besvara dessa fragestillningar beskrivs och jamfors hur
stadsfornyelse genomfors i Danmark och Sverige. Utifrdn denna
jamforelse diskuteras hur stadsférnyelse kan genomftras genom att
Jjamfora olika tillvagagangssatt. Diskussionen syftar ocksa till att ge
perspektiv p& hur stadsfornyelse genomfors i Sverige och hur den
kan utvecklas. Ett nytt synsétt kan skapa ett nytédnkande som pa sikt
kan gynna svensk stadsforbéttring.

Trots likheter bedrivs dansk och svensk stadsfornyelse pé olika
sdtt vilket har forsvérat jamforelsen. I Danmark ger lagstiftningen en
norm for hur stadsférnyelse ska genomforas medan 1 Sverige sker
motsvarande stadsfornyelse med olika tillfalliga bidragssatsningar.
Stadsfornyelselagen och exempel pé helhetsorienterad stads-
fornyelse 1 Danmark har darfor jamforts med olika exempel pa hur
stadsfornyelse bedrivs i Sverige.

Utifran diskussionen har fragestdllningarna visat pa behovet av att
tinka langsiktigt och arbeta tvérsektoriellt inom ett avgrinsat
omrade. En norm &r visentlig for att ge stabilitet till insatsen och
forankra ett lyft for omradet.

Under arbetets gang har sambandet norm-resurs-strategisk insats
arbetats fram. Detta har varit en utgéngspunkt for arbetet for att visa
hur stadsfornyelse ska kunna genomforas effektivt. Underlaget for
detta har frimst varit det danska formaliserade partnerskapet och
studier fran det danska byggforskningsinstitutet By og Byg. Dessa
har visat pa synergieffekter med privata investeringar pa i
genomsnitt tre génger utdver satsade offentliga investeringar och i
vissa fall upp till tio ganger.

Examensarbetet innehéller ett inledande kapitel. Darefter foljer
utgangspunkt och forutsittningar for diskussionen, diskussion och
slutsats. Referensdelen som beskriver stadsféryelse i Danmark och
Sverige underbygger diskussionen och kommer efter slutsatsen.






Abstract

This comparative study describes urban renewal in Denmark and
Sweden with focus on Danish Urban renewal law, which has no
counterpart in Sweden. The subject of this law is to deal with
problems concerning buildings, social housing, cultural and
trafficable matters in order to create well-functioned areas. The law
gives a number of options for different forms of urban renewal.
Comprehensive urban renewal (helhetsorienterad stadsfornyelse) is a
form used in order to deal with many different types of problems.
Other types of urban renewal are used more specific to improve
single estates. Questions at issue that are answered in this study are
if Sweden can learn from Danish urban renewal or if there is need
for an equivalent to Danish urban renewal law in Sweden.

In order to answer these questions at issue urban renewal is
described and compared between the two countries. On the basis of
this comparison a discussion of how Swedish urban renewal is
implemented and how it can be developed is made. The Danish law
gives a norm for urban renewal implementation while in Sweden
temporary government subsidies has been the way to deal with these
problems.

As a starting point for the discussion the relation norm-resource-
strategic effort shows how urban renewal can be implemented as
effective as possible. This relation is based on formalised partner-
ship in Denmark and research from the Danish building and urban
research (By og Byg). Research has shown average spin-off effects
with private investments of three times government subsidies. The
discussion and the questions at issue also points out that long term
thinking and dealing with problems within many sectors in a defined
area are important matters in urban renewal. A norm is essential to
give stable efforts witch can improve the area.

The study begins with an introduction followed by discussion and
conclusion. After this comes the reference material.
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1 Begrepp

Allménnyttigt bostadssiillskap, almen boligselskab
Bostadsrittsforening som dgs och drivs allménnyttigt av ett
kommunalt fastighetsbolag.

Andelsbostadsforening, andelsboligforening
Dansk motsvarighet till bostadsrittsforening

Avtalad bostadsforbéttring, aftalt boligforbedring

En stadsfornyelseatgérd som gér ut pa att stimulera privata
investeringar i bostadsforbéttringsatgiarder med hjalp av offentligt
stod.

Byggnadsforbittringsurval, bygningsforbedringsudvalg
En stadsfornyelseatgird som framst avser skydds- och
bevarandsvirda byggnader.

Byggnadsfornyelse, bygningsfornyelse
En stadsfornyelseatgird som frimst gér ut pa att forbittra byggnader
med hjilp av offentligt stod.

Friareal, friareal
Oppna gemensamma ytor i ett bostadsomrade, till exempel torg och
grénytor.

Helhetsorienterad stadsfornyelse, helhedsorienteret byfornyelse
En 6vergripande, tvirsektoriell stadsfornyelseinsats over ett
begransat omrade.

Kvarterlyft, kvarterlaft
Storre helhetsorienterat projekt som vanligen omfattar hela
stadsdelar.

Lag om privat stadsférnyelse, lov om privat byfornyelse
Tidigare gillande lag som senare utvecklats till avtalad
bostadsforbittring.

Saneringslagen, saneringsloven
Foregéangare till dansk stadsfornyelselagstiftning. Lagen gav
mojlighet till rivning av bostdder med lag standard.

Stadsfornyelse, byfornyelse
Stadsforbattrande atgarder i bebyggda omraden. Stadsférnyelse
vidareutvecklar befintliga anvindningar och funktioner.

Stadsfornyelselagen, byfornyelsesloven
Den lagstiftning som beskrivs i arbetet. Lagstiftningen géllde frén
1998 till och med 2003.







2 Inledning
Syfte

I detta examensarbete utreds pa vilket sitt dansk stadsfornyelse kan
vara intressant for svensk del utifrdn ett par fragestillningar som
redovisas nedan. Utifran fragestdliningarna besvaras om dansk
stadsfornyelse kan vara av intresse for svensk del. Syftet med
examensarbetet dr ocksd att skapa en diskussion kring hur
stadsfornyelse genomférs genom att jamfora tva olika tillvdga-
gangssitt. Diskussionen syftar till att ge perspektiv pé hur stads-
fornyelse genomf6rs i Sverige och hur den kan utvecklas. Ett nytt
synsitt kan skapa ett nytinkande som pa sikt kan gynna svensk
stadsforbattring.

Arbetets uppbyggnad

Efter inledningen f6ljer utgangspunkter och forutsittningar som &r
viktiga for att forsta diskussionen. Diskussion och slutsats har
placerats innan referensdelen for att betona arbetets syfte. En
forutsittning for diskussionen dr examensarbetets syfte. Syftet ligger
till grund for fragestillningarna som diskuteras 1 det hir kapitlet.
Referensdelen, som foljer efter slutsatsen ligger till grund for
diskussionen. Referensmaterialet tar upp stadsfornyelse 1 ett brett
perspektiv och ger fakta som anvénds i jamforelsen.

Fragestillningarna besvaras i slutsatsen. Diskussionen syftar till
att underbygga vara slutsatser genom att géra en diskuterande
jamforelse mellan linderna. Utgangspunkt, diskussion och slutsats
ar eget framtaget material och utgdr dédrmed resultatet av
examensarbetet. Diskussionen bygger pa pastaende som underbyggs
av referensdelen. Diskussionen skall dérfor ses som en dialog med
lasaren. Detta innebér att arbetet inte far ett traditionellt uppligg
med analys och slutsats i slutet av arbetet. I referensdelen skiljer sig
den danska och svenska delen at eftersom det har visat sig att svensk
stadsfornyelse inte gar att beskriva generellt. Efter samtal med
handledare har svenska exempel dnda valts for att ge en sa realistisk
bild som mojligt. Exemplen skall mer ses som underlag till
diskussionen 4n en beskrivning av de enskilda exemplen och svensk
stadsfornyelse generellt.

Fragestalining

o Vad i dansk stadsfornyelse kan vara intressant att dra
lirdom av i Sverige?

e Behiévs en motsvarighet till dansk stadsférnyelse-
lagstiftning i Sverige?



Malgrupp

Examensarbetet riktar sig huvudsakligen till dem som arbetar inom
stadsfornyelse. Vi tror ddrfor att examensarbetet sirskilt kan
intressera eller vara till nytta for aktiva planerare, forskare och
studenter. En viktig malgrupp 4r dven politiker som 4r aktiva inom
stadsutvecklande fragor da de fattar beslut som i hog grad paverkar
stadsfornyelsen.

Metod

Metoden har varit att studera relevant litteratur och lagstiftning i de
respektive ldnderna. Dansk stadsfornyelse har studerats med
avseende pa anvindning, metodik, organisation och erfarenheter.
For att f& en praktisk anknytning har studiebesok gjorts hos
stadsfornyelseprojekt, konsulter och forskningsinstitut i Danmark.
Intervjuer av ansvariga nyckelpersoner pa olika projekt, forskare och
andra sakkunniga personer har genomforts i samband med
studiebestk eller per telefon. Sammanlagt har nio intervjuer
genomforts. Intervjuerna ska ses som samtal for att fa en bild av
stadsfornyelse i Danmark och Sverige och bifogas darfor inte.

I den danska delen har tonvikten lagts pa stadsférnyelselagen och
de olika beslutstyper som den ger mojlighet till. De delar i det
danska systemet som kan svara pa fragestdllningarna har
identifierats, beskrivits och motiverats. Detta har gjorts genom en
jamforelse av hur stadsfornyelse fungerar i de bada landerna.

Vad giller svensk stadsfornyelse har olika exempel pa projekt
utgjort grunden for att ge en samlad bild av svensk stadsférnyelse.
Projekten har valts med utgangspunkt i hur de har uppkommit och
finansierats. De svenska exemplen har studerats med avseende pa
anvindning, metodik, organisation och erfarenheter.

For att gora jamforelsen har vi beskrivit teoretiskt och praktiskt
hur stadsférnyelse kan genomforas i de bada linderna. Detta har
gjorts 1 diskussionskapitlet.

Handledning har skett med en huvudhandledare och tva bitrid-
ande sakkunniga handledare pa danska respektive svenska sidan.
Kontakt med handledarna har skett kontinuerligt och en storre
genomgéng av arbetet med respektive bitrddande handledare har
genomforts.

Definition av stadsférnyelsebegreppet

Stadsfornyelse ar en stadsforbittrande atgdrd. Stadsforbéattringen
riktar sig mot bebyggda omréden och vidareutvecklar befintliga
anvindningar och funktioner. Det 4r viktigt skilja detta fran atgérder
som har med stadsomvandling eller stadstillvixt att gora. Med
stadsomvandling menas fordndring av ett omradets funktion fran till
exempel industrihamn till bostadsomrade. Med stadstillvixt menas
nyexploatering av ramark (Christiansen, 2003).



Avgransning

Stadsfornyelse 1 detta arbete avser stadsforbéttrande atgérder 1 ett
omrade med problem av fysisk, social eller ekonomisk karaktér. Vad
som menas med problem i detta sammanhang kan dérfor ses i vid
bemirkelse. Atgirderna kan genomféras i ndgon form av samverkan
mellan berérda parter dir de boende typiskt sett spelar en central
roll.

Eftersom stadsférnyelse pa ménga sétt omfattar ett helhets-
tinkande med ménga olika beréringspunkter blir en beskrivning l4tt
for omfattande. Helhetstédnkandet 4r dock centralt och med en alltfor
sndv avgransning kan idén tappa sin betydelse. Darfor halls arbetet
pé en helhetsorienterad niva och detaljerna &r i vissa fall under-
ordnade.

Den danska delen &r begridnsad till stadsfornyelse enligt
stadsfornyeliselagen. Stadsfornyelselagen faller inom ramen for
definitionen ovan men ticker inte in denna fullstindigt. Det
genomfors ndmligen dven stadsfornyelse utanfor stadsfornyelse-
lagens ramar det vill siga utan offentliga stod fran den investerings-
ram lagen ger mojlighet till.

Vissa delar av stadsfornyelselagen stricker sig utanfor
definitionen. Dessa delar &r inte viktiga 1 arbetet men kan i vissa fall
behova beskrivas. En ny stadsfornyelselagstiftning trader i1 kraft
1 januari, 2004 och ersitter den stadsfornyelselagstiftning som
asyftas i arbetet. Den nya lagstiftningen kommer att beskrivas
allmént och till viss del anvéndas i diskussionen. De lagar och
paragrafer som dr relevanta f6r jamforelsen inkluderas.






3 Utgangspunkt

Foljande utgangspunkt for examensarbetet har vuxit fram under
arbetets gang. Underlaget for vart resonemang kring utgéngspunkten
har framst wvarit Okad kunskap om det danska formaliserade
partnerskapet och forskningsresultat fran det danska byggforsk-
ningsinstitutet By og Byg. Det finns ett klart samband mellan norm,
resurs och strategi for att fa sa effektivt utnyttjande och resultat av
stadsfornyelse som méjligt. Med norm menas i detta sammanhang
néagon slags struktur och tillviigagéngssitt for stadsfornyelse.

norm

AN

strategisk resurs
insats B ——

Figur 1 Sambandet norm-resurs-strategisk insats

En norm kan antingen vara formaliserad som till exempel en
lagstiftning eller ett bidragssystem eller helt enkelt ett etablerat
tillvigagangssitt. I bada fallen 4r det viktigt att normen 4r forankrad
bland de samverkande parterna for att den ska fungera. Normen
skapar forutsattningar for att anvédnda resurser pa ett strategiskt sitt.
En resurs kan vara ckonomiska medel, samt kunskap och
kompetens att anvidnda dem. En strategisk insats behovs for att rikta
resurserna mot ritt mal och for att fa sé stor genomslagskraft som
mojligt.

Normerna behdvs for att fa ett tydligt system och en tydlig
metodik, resurserna for att finansiera och genomféra insatser samt
en strategisk insats for att den ska bli effektiv och fora med sig s
stora synergieffekter som mojligt.






4 Forutsattningar for diskussionen

Det finns ett antal svédrigheter som man bor vara medveten om vid
en jamforelse mellan tva olika linders forutsittningar for stads-
fornyelse. Forutsittningarna ar givetvis starkt knutna till vilka
ekonomiska incitament, lagstiftningar och politiska beslut som
péaverkar mojligheterna att genomfdra projekt och enskilda punkt-
insatser. Men stadsfornyelsen 4r ocksa i hdg grad beroende av
kulturella faktorer som traditioner for beslutsfattande och synsétt pa
stadsfornyelsebegreppet i allménhet.

Det finns mycket i ovanstéende som skiljer Sverige och Danmark
at men i ett storre perspektiv har linderna i grunden samma breda,
generella  stadsfornyelsestrategi. Likheterna linderna emellan
framhévs 1 rapporten Evaluering af lov om byfornyelse (Skifter
Andersen m.fl., 2002). Dér har gjorts en analys av europeiska lander
som visar pa tre olika huvudstrategier i stadsfornyelsen:

1. En bred, generell fornyelsestrategi (Danmark, Sverige och
Osterrike).

2. En starkt prioriterad och differentierad strategi (England och
Frankrike men 4ven i viss utstrickning Holland och Norge).

3. En marknadsbaserad strategi (Tyskland och Schweiz)

Denna grundldggande likhet mellan Danmark och Sverige 6kar
relevansen for en jamforelse och underldttar en diskussion mot
realistiska mal.

En for jamforelsen viktig skillnad mellan Danmark och Sverige
som &dven ligger till grund for fragestéllningarna &r att Danmark har
en lagstiftning som norm pa omradet, nadgot som Sverige saknar.,






5 DISKUSSION

Stadsfornyelse &r en fraga om resursfordelning vilket dr beroende av
politiska stéillningstaganden. Det &r dérfor viktigt att beslutsfattare
har tydliga standpunkter 1 stadsfornyelsefragor. Uppsatsen forsoker
visa hur stadsfornyelse kan genomforas pa ett effektivare sitt i
Sverige.

Enligt seminarieartikeln Planerings- och beslutsprocesser for
utveckling av staden av Goran Cars finns ett behov och en
forskningsuppgift i Sverige att se till hur staden ska utvecklas (Linn
m.fl., 2001). Den del av forskningsuppgiften som detta arbete
diskuterar #r stadsforbittrande atgirder i bostadsomraden med
problem av fysisk, social eller ekonomisk karaktir. Inom utsatta
omraden av detta slag finns det en tvddelad forskningsuppgift. Det ar
dels frdgan om samverkan mellan olika parter i bostadsomradet och
dels frdgan om att utveckla kunskapen om den fysiska miljons
inverkan pa attraktiviteten i omradet (Linn m.fl., 2001). Denna
problematik har inte utvecklats vidare genom forskning i Sverige
sedan denna forskningsuppgift presenterades 2001 (intervju Cars).
Diskussionen kommer dirfor att berdra betydelsen av samverkan i
bostadsomraden, genom bland annat det formaliserade partnerskap
som finns i Danmark.

Diskussionen kommer inledningsvis att foras kring exemplen och
ddrefter med hjélp av pastaende for att visa pa centrala resonemang.
For att ge en forenklad och samlad bild av exemplen och underlitta
jamforelsen lyfts vissa nyckelord fram i figur 2. De olika exemplen
varierar i omfattning. Darfor bér matrisen ses principiellt. Exemplen
beskrivs nirmare i referensdelen, kapitlena dansk respektive svensk
stadsfornyelse. Nyckelorden beskrivs i punktform efter matrisen.
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Figur 2 Matris 6ver exemplen

Alla exempel som undersokts har ett omradestinkande.
Med detta menas att stadsférnyelseomradet 4r avgrinsat
till en viss storlek och att det dr geografiskt definierat. Det
strategiska momentet i valet av omrade skiljer sig delvis
mellan de olika exemplen. Ser man till S6der, URBAN,
Ekostaden och Frederiksberg 4r alla dessa specifikt utvalda
omraden i1 stadsdelar. I viss man skiljer detta sig fran
Kungsgatan och Holma dér fastighetsdgarna bestdmt
omradets omfattning.

Tvirsektoriellt innebir hir ett flerdimensionellt ténkande
gillande problem och hur de ska l9sas. Det vésentliga med
ett tvdrsektoriellt projekt &r att samtliga sektorer, det vill
sdga alla slags problem, beaktas. I URBAN-Malmé ér
huvudinriktningen arbetsmarknadspolitisk men det har
gjorts tvirsektoriella atgirder.

Vem som tagit initiativet &r intressant med tanke pa
projektets uppkomst. Exemplen har valts utifran detta




kriterium for att visa pa projekt med olika initiativtagare.
Det kan vara virt att notera att tvd av exemplen har
uppkommit genom privata initiativ.

Huvudfinansiér visar vilka som &r de viktigaste parterna
for att fA resurser till att genomfora projektet. Det &r
intressant att se skillnaden i huvudfinansidr mellan Séder
och Frederiksberg som bada dr kommunala initiativ. De
ekonomiska forutsittningarna for att driva projektet skiljer
sig at eftersom danska projekt kan rdkna med statligt stéd
efter en given ram. I och med detta 4r de ekonomiska
forutsdttningarna klara redan efter planeringsskedet. En
annan intressant iakttagelse &r URBAN dir EU har blivit
den normsittande huvudfinansidren, nigot som i Sverige
traditionellt &r statens roll.

Fysiska och sociala insatser visar pa vilka atgirder som
genomforts. Uttrycken omfattande, i viss utstrickning,
begrinsade och obefintliga har valts. Med de hir uttrycken
visas var fokus har varit i exemplet. Detta visar dven i
vilken utstrickning som de olika exemplen har arbetat
tvdrsektoriellt. Soder och Frederiksberg utmirker sig da de
har haft omfattande fysiska och sociala insatser. De andra
projekten har varierande grad av fysiska och sociala inslag
medan Kungsgatan avser enbart fysiska insatser.
Tillfalliga statliga bidragssatsningar ges 1 Sverige till
projekt eller satsningar inom omrdden som staten for
tillfillet anser behdvas. I Danmark sker stadsfornyelse-
projekt kontinuerligt, ar efter &r och de flesta projekt ar
darfor inte resultat av tillfdlliga satsningar.

Samtliga exempel har arbetat i projektform utom i fallet
Holma ddr forvaltning skett inom den interna
organisationen.

Boendedeltagande innebér att det funnits en mojlighet for
de boende att konkret péverka projektets innehéll och mal.
Detta visar inte hur de boende har paverkat planerings-
eller genomférandefaserna. URBAN och Ekostaden saknar
boendedeltagande i planeringsfasen. Detta kan péverka
vilka boende som engageras i olika delprojekt och i vilken
utstrackning.

Langtidsperspektiv visar om man i de olika exemplen har
haft eller har intentionen att téinka langsiktigt. Detta
forutsdtter en tillricklig tidsplan for att uppné goda och
bestdende resultat i omradet. Om projektet har en faststilld
tidsram kan vara intressant ur detta perspektiv. Det dr dock
inte nagon given forutsittning for ett lyckat projekt.
Projektets omfattning och syfte har naturligtvis dven
betydelse for tidsramen. I exemplet Kungsgatan dr lang-
siktsperspektivet inte jimférbart med de andra exemplen
eftersom forutsittningarna for projektet var helt annor-
lunda. Det var mer fraga om en kommersiell forankring.



I Danmark finns en tydlig norm for stadsfornyelse-
processen

Genom stadsfornyelselagen finns det i Danmark en norm
for hur stadsfornyelse fortlopande skall ske. Denna norm
har successivt utarbetats och fordndrats med hidnsyn till
behov och forutsittningar i de danska stdderna. Resultat
och erfarenheter har dven paverkat utvecklingen av dansk
stadsférnyelse, Exempel pa detta &r helhetsorienterad
stadsfornyelse som utvecklats utifran de positiva resultat
som uppnatts genom kvarterlyftsprojekten under 1990-
talet. Detta visar pa en forstdelse och medvetenhet om
stadsfornyelsens betydelse for staden. Det faktum att det
finns en tydlig lagstiftning pa omradet bidrar till att
stadsférnyelsebegreppet ocksd blir tydligare vilket
mojliggér langsiktig planering i kommunerna. Tillviga-
gangsséttet i projekten blir tydligare 1 och med att det
finns en utarbetad principiell metod att folja. I lagen finns
det en given ansvarsférdelning inom olika delar av
stadsférnyelseprocessen vilket ocksa underldttar upp-
byggnaden av en bra organisation. Genom den kontinuitet
som normen innebdr har kommunen sedan 1980-talet
byggt upp erfarenheter som utvecklat stadsfornyelsen i
Danmark. Detta har gjorts tillsammans med stadsfor-
nyelsekonsulter, forskare och andra berérda inom
omradet.

I Sverige finns inte motsvarande syn pé stadsfornyelse.
Det finns ingen central styrning genom lagstiftning f6r hur
stadsfornyelse skall genomforas. Istdllet har stadsférnyelse
genomforts genom projekt eller inom  berdrda
forvaltningar som i manga fall finansierats med tillfdlliga
statliga satsningar riktade mot en specifik atgird. Behoven
har pa sa sidtt delvis formats efter de statliga bidragen.
Avsaknaden av en Overgripande norm paverkar ocksa
synen pa stadsfornyelsebegreppet 1 Sverige. Stads-
fornyelsebegreppet anvinds for manga olika atgérder och
dr langt ifran entydigt. Detta far betydelse for insatserna
som oftast blir kortsiktiga vilket gor effekterna mindre
bestdende. Ur svensk synvinkel kan det ddrfor vara av
intresse att Danmark har ett annat sitt att fordela offentliga
medel for stadsfornyelse.

I Danmark finns ett uttalat helhetstinkande som gor
insatserna effektivare

Helhetsorienterat tinkande innebdr ett synsitt som &r
tvirsektoriellt och omradesbaserat. Det tvarsektoriella
synsittet dr viktigt for att se problemen som en helhet och
genom olika insatser ta ett samlat grepp utan att missa
viktiga aspekter som paverkar helheten. Forhéllanden



inom olika sektorer paverkar i realiteten varandra. Det dr
darfor viktigt att man tar med alla aspekter. Om nédgon
aspekt gloms bort finns det risk for att insatser inom andra
omraden blir ineffektiva eller i virsta fall meningslosa. De
olika insatserna ar alltsd beroende av varandra for att ge
omradet det planerade lyftet. Det dr ocksd viktigt att de
olika slags insatserna gemensamt riktas mot samma mal.
Det omradesbaserade synsittet innebdr att ett omrade
avgrinsas och definieras geografiskt. Detta dr visentligt
for att fa en tydlig Gvergripande strategi i kommunen och
pa sé sitt kunna gora si strategiska val av omriden som
mojligt. Detta hor ihop med det tvirsektoriella synsittet
och tillsammans &r de viktiga vid en analys av tinkbara
stadsfornyelseomraden. Det 4r viktigt for kommunen att
visa utt att man har intentioner att lyfta omradet. Det ar
dven viktigt for att skapa forutsdttningar for ndtverk och
partnerskap i omradet. Stadsfornyelse handlar i grund och
botten om att héja ett omrades attraktivitet.

I ett helhetsorienterat stadsfornyelseprogram stélls olika
framgéngskriterier eller mal upp for ett projekt. De kan
vara av social och fysisk karaktir. Fysiska atgiarder 4r mer
konkreta i stadsbilden och ger dirfor synligare for-
andringar och resultat. De sociala insatserna avser helt
andra problem som synen p& omradet och de boende. Det
har langsiktig betydelse for omradet eftersom det i regel
tar langre tid att atgéirda sociala problem. Tillsammans har
fysiska och sociala atgidrder betydelse for att lyfta ett
omrade vilket krdver ett langsiktigt tdnkande i stads-
fornyelseprojekt.

Danska helhetsorienterade projekt har ofta det som
beskrivs ovan. Oftast 4r detta inte fallet i Sverige.
Exemplen pekar pa att det tvérsektoriella synséttet inte pa
samma sitt &r etablerat i Sverige. I Sverige har
stadsfornyelseinsatser under 1990-talet och framat varit
fokuserade pa att motverka segregation i samhillet och pé
olika arbetsmarknadspolitiska atgirder. Stadsforbattrande
atgdrder 1 dessa projekt har ofta haft en underordnad
betydelse.

Langtidstinkande och forankring ir viktiga moment i
dansk stadsfornyelse

Tidsperspektiven pa projekten har betydelse for att
langsiktigt kunna forankra de forindringar som genom-
fors. Tillrdckligt med tid &r nddvindigt for att skapa en
langsiktig varaktighet pd de insatser som genomforts.
Forankring 4r ett viktigt begrepp pa flera sétt i ett
helhetsorienterat stadsfornyelseprojekt. De konkreta resul-
tat och effekter som projektet for med sig maste vara
forankrade 1 omradet for att lyftet ska kunna besta.



Forankring innebér dven att forankra idén bland de boende
och fa de delaktiga i utvecklingen det vill sdga att
genomféra ritt atgdrder. Om det finns ett boende-
deltagande i planeringen 6kar mojligheten till en tydlig
forankring och varaktig l6sning i projektet. Det har
betydelse nédr de boende kommer in i processen. Om de
kommer i ett sent skede till exempel forst igenom-
forandefasen riskerar man att tappa deltagandet hos vissa
boendekategorier.

I danska projekt laggs stor vikt vid att férankra idén hos
boende samt delprojekten i omrddet. Denna syn pa
projektens lingd som i ett typfall inleds med ett ars
planeringsfas (férankring hos de boende) och avslutas med
en tvaarig forankringsfas (i delprojektet). Mellan dessa
ligger sjdlva genomforandefasen som vanligen r fem ar.
Detta ger sammanlagd projekttid pad ungefiar atta ar. I
forhallande till svenska projekt 4r det tydligt att de danska
helhetsorienterade projekten har ett klart mer realistiskt
tidsperspektiv. En for sniv projekttid innebir att projektet
inte har mojlighet att forankras vilket kommer att oka
risken for privata investerare i omradet.

Det danska systemet ger drivkraft till stadsfornyelse-
investeringar genom offentligt stod

En viktig del av den danska lagen ar mdjligheterna till
finansiering via statliga st6d. Utgangspunkten for
stadsfornyelse i Danmark &r att den i1 huvudsak &r
offentligt finansierad. Idén med denna statliga och
kommunala finansiering #r att garantera ett inflytande pa
det planerande lyftet. Offentliga satsningar &r en drivkraft
for omradets utveckling och behdvs for att védnda en
neratgdende trend. Anledningen till att stat och kommun
gar in med offentliga medel till stadsfornyelse 4r att risken
for den enskilde parten, till exempel en fastighetsdgare,
annars blir for stor. De offentligas och privatas gemen-
samma satsningar skapar dirmed forutsittningar for
ytterligare investeringar i omréadet. For de parter som fér ta
del av de offentliga investeringarna okar viljan att sjélva
investera 1 till exempel sin egen fastighet for att
genomfora en forbittring. En annan faktor som paverkar
viljan att investera dr vad som sker 1 omgivningen. Startas
en bred stadsfornyelseprocess dir fordndringar tydligt
mérks skapas ocksd viljan for ytterligare investeringar i
samma omrade. Den inledande satsningen &r kanske det
viktigaste momentet for att skapa incitament till
investeringar. Incitamenten méaste vara tillrdckligt starka
for att lyckas overvinna de troskeleffekter som finns. Aven
om det varierar mellan olika helhetsorienterade projekt har
forskning fran det statliga byggforskningsinstitutet By og



Byg visat pa synergieffekter med privata investeringar pé i
genomsnitt tre ginger utdver satsade offentliga
investeringar och 1 vissa fall upp till tio ganger (intervju
Storgaard, 2003). Dessa synergieffekter beror sannolikt pa
det samlade grepp ett helhetsorienterat projekt innebir.
Riskerna minskar och mdjligheter till avkastning ¢kar med
ett attraktivare omrade.

Ovanstaende resonemang kring incitament och synergi-
effekter underlittas av det kontinuerliga bidragssystem
som finns 1 Danmark i form av lagstifining och andra
bostadssociala bidragssystem. Denna norm hjélper till att
etablera stadsfornyelsen som ett praktiskt anvandningssétt
vid stadsforbittring. Dansk stadsfornyelse har sedan forsta
stadsfornyelselagen kom 1 borjan av 1980-talet efterstrivat
fornyelse av befintlig bebyggelse framfor rivning och
nybyggnation. Detta har till stor del skett genom
byggnadsfornyelse.

Liknande processer finns inte Sverige. Det finns dock
en tydlig vilja att skapa incitament liknade de Danmark.
Detta framkommer tydligt i olika genomférandeprogram
och malformuleringar i svenska projekt vilket foljer
resonemanget kring langsiktigt tdnkande och férankring
under féregéende pastaende.

Genom formaliserat partnerskap ska kommunerna
samverka med och samordna parterna i ett
stadsfornyelseomrade

Genom stadsfornyelselagstifiningen regleras ansvars-
fordelning mellan offentliga och privata parter i
stadsfornyelsen, s& kallat formaliserat partnerskap.
Kommunen é&r enligt lagen ansvarig for stadsfornyelsen 1
kommunen och har en samverkande och sammankallande
uppgift. Till sin hjilp har kommunen ekonomiskt stéd av
staten genom finanslagen som reglerar bidragets totala
storlek. Som i alla partnerskap finns det fordelar for alla
parter att delta utifrdn sina forutsdttningar. Partnerskap
innebdr att resurser tillvaratas pa bésta méjliga sitt genom
att samverka med andra parter. Férutom nyttan av att delta
finns det dven ett beroendeforhallande som gor att en part
inte lika effektivt kan genomfora projektet pa egen hand.
Kommunerna i Sverige har en roll i stadsférnyelse men
denna &r inte formaliserad. I vilken utstrickning detta
paverkar resultatet kan inte bedémas men utifran sam-
bandet norm-resurs-strategisk insats har det betydelse for
att uppna ett effektivt resultat.

I samarbete med kommunen dr boendedeltagande av
central betydelse. De boende maste kdnna att de med-
verkar 1 processen for att stadsférnyelse dverhuvudtaget
ska kunna genomforas effektivt. Det dr viktigt for de



boende att kénna delaktighet och ansvarstagande i omradet
de bor i.

En annan viktig samarbetspartner 4r privata aktorer.
Precis som de boende &r dessa ingen homogen grupp.
Forutsattningar for samverkan varierar mellan aktorerna.
En av de viktigaste privata aktorerna &r fastighetsigare 1
omradet. Det dr de som har ndrmast kontakt med de
boende. Genom samverkan finns det mdjlighet att paverka
bostadsforbittrande atgérder eller stadsmiljoforbattrande
atgarder till exempel fordndring av dominerande fasader i
stadsmiljon.

I Danmark varierar de privata inslagen beroende pa
vilken beslutstyp som genomfors. Detta dr en del av det
formaliserade partnerskapet. Samverkan kan ske genom
deltagande 1 olika projekt men oftast dr det fragan om
bostadsforbittring genom byggnadsfornyelse eller avtalad
bostadsforbéttring.

Forindringen av dansk stadsfornyelselagstiftning
kommer att minska det offentliga inflytandet

Den 1 januari trider den nya stadsfornyelselagen i kraft.
Detta &4r dnnu ett steg 1 utvecklingen av dansk
stadsfornyelse. Detta beror delvis pa en dndrad syn pé
dansk stadsfornyelsepolitik men ocksd pa nya forut-
sittningar och brister i stadsfornyelselagen. En tydlig
trend #4r att man under flera ar har gatt fran
omradestidnkande till successivt mer helhetsorienterat
tinkande med okat strategiskt innehall samt mindre men
mer effektivt resursutnyttjande. En del av utvecklingen har
varit att minska projektets geografiska omfattning.
Helhetsorienterad stadsférnyelse avser mindre omraden 4n
foregangaren kvarterlyft. Fokuseringen pa punktinsatser
har ¢kat under utvecklingsprocessen och den nya
lagstiftningen &r 4nnu ett steg i denna riktning.

Det offentliga inflytandet kommer att minska pé sa sitt
att stadsfornyelsen kommer att bli mer marknads-
orienterad. Kraven pé 6kad privat delfinansiering kommer
att fa storre betydelse. Denna utveckling hoér delvis
samman med de relativt stora synergieffekter som foljer
av offentliga satsningar. Genom en 6kad privat finans-
iering vill lagstiftarna s6ka minska de statliga bidragen
men 4nda uppna troskeleffekterna.

Nista steg 1 utvecklingen av helhetsorienterad
stadsfornyelse i Danmark &r att entreprendrer kommer in i
projekten i ett tidigare skede. Detta har forsokts ta fasta pa
i den nya lagstiftningen i form av investeringsplaner.
Entreprendren bidrar genom partnerskap till att fler aktdrer
engageras i projektet. Lyckas detta redan i planeringsfasen
medfor det att det blir littare att genomfora projektet, det



blir resurseffektivare och parterna kan genom samverkan
skapa gemensamma visioner. Detta 4r en trolig utveckling
da man sett betydande synergieffekter i helhetsorienterad
stadsfornyelse (intervju Storgaard, 2003).

Svensk stadsfornyelse har behov av nya infallsvinklar
och lngsiktigt tinkande

I Sverige och Danmark finns 1 grunden samma breda
stadsfornyelsestrategi med en utgéngspunkt i offentlig
finansiering. Dock finns det viktiga skillnader i hur
stadsfornyelsen genomfors och fungerar i praktiken. En av
de viktigaste skillnaderna #r hur de statliga medlen har
fordelats. I Sverige har tillfilliga bidragssatsningar riktats
mot sdrskilt utvalda atgirdsomraden, till exempel lokala
investeringsprogram (LIP). Vilka atgdrdsomradden som
valts vid en viss tidpunkt har berott pd vad som vid de
tillfdllena ansags vara viktigt. De olika bidrags-
satsningarna har kommit tillfalligt, under relativt korta
perioder med krav p& konkreta resultat. Satsningarna har
dessutom i de flesta fall varit ensidigt inriktade och detta
har givetvis péverkat de atgidrder som genomforts. De
ensidiga satsningarna har medf6rt att de som &r
stodberittigade har tagit tillfillet i akt nér det har kommit.
Detta bidrar till att behoven i viss man har anpassats efter
de tillfilliga atgirdsomrddena. Det finns dock tillfilliga
satsningar som haft ett bredare perspektiv. URBAN-
projekten som &r EU- projekt har i viss man banat vig for
detta. Ett sadant exempel d&r URBAN-Malmo. Tidigare har
staten varit den som satt normen. Nu syns exempel pé
okad anpassning efter ett europeiskt synsitt. Det pagar
dven overgripande forskningsprojekt for att gemensamt
hitta strategier, allminna riktlinjer och metoder, praktiska
och konkreta handlingsplaner (intervju Cars, 2003).

Exemplen som tas upp frén Malmé visar tillsammans pa
ett dndrat tinkande vad giller strategi. Aven om bidragen
ar tillfilliga och enkelriktade forsoker man pa olika sitt
samverka sinsemellan och med andra parter mot malet att
ge omradena ett lyft. Har 4r ett exempel pa hur URBAN-
projeken som nytt synsitt har betydelse for en forstaelse
for vilka atgdrder som skall genomféras. I URBAN
trycktes i programbeskrivningen pd behovet av ny-
tdnkande 1 de atgérder som genomfordes.

Aven pa kommunal niv& kan man se att initiativ tas mot
en helhetsorienterad utveckling. Projektet Sdéder i
forandring i Helsingborg har ménga egenskaper som visar
pé helhetsorientering och liknar pd manga sdtt danska
helhetsorienterade projekt.



Nuvarande svensk stadsfornyelsepolitik visar pa behov
av en dvergripande norm

Ovanstaende diskussion visar pa att det allmént sett finns
delar i svensk stadsfornyelse som kan forbattras. Exakt var
bristerna ligger eller var forbattringarna skall goras
utvecklas inte fullt ut i1 detta examensarbete eftersom
bilden av svensk stadsfornyelse bygger pa exempli-
fieringar. Det finns dock anledning till att diskutera
behovet av en Gvergripande norm i svensk stadsfornyelse.
De exempel pa svensk stadsfornyelse som tagits upp i
detta examensarbete visar bade pa fungerande stads-
fornyelse och pa bristfillig sadan. 1 jamforelse med
fungerande danska projekt kan de brister som tagits upp
ofta hirledas till just en avsaknad av en Overgripande
norm i svensk stadsfornyelse.

Behovet av en norm ligger framst i att genom
helhetsorienterad stadsfornyelse bryta en neratgéende
trend och lyfta ett utsatt bostadsomrade. Det finns
anledning att tro att det finns flera sdidana bostadsomraden
i Sverige dir fragan aldrig kommit upp. Detta dr en svér
uppgift eftersom det helhetsorienterade tinkandet maste
forankras i kommunerna.

Det dndrade synsittet skulle formodligen innebdra nya
strategier bade pa Gversiktlig niva dar 6versiktsplanen kan
paverkas och pa omradesniva dar stadsdelsférvaltningarna
kan paverkas. Synen pa omradet kan fordndras om det pa
detta sdtt kan bli féremal for en ny strategi.

Normen biér utformas med tanke pa tillgingliga
resurser och forutsittningar for strategiska insatser

I Danmark finns det en norm 1 form av en lagstiftning
medan Sverige saknar en 6vergripande norm.

Normen maste inte nddvandigtvis vara reglerad genom
lagstiftning. Lagstiftningen 4r ett starkt instrument men
svagare, mindre reglerande instrument som till exempel
riktlinjer dr ocksa tdnkbara. Oavsett om man viljer att
anvidnda sig av en lagstiftning eller riktlinjer ar det
vésentliga att ge kommunerna de forutsdttningar och
resurser de behover for att genomfora stadsférnyelse. For
kommunen &r det tva olika regleringar som kan behovas.
Det ena #r att underbygga en kommunal strategi for
stadsfornyelse. Detta syftar till att fd en langsiktig
planering for hur stadsférnyelse skall genomforas i
kommunen och hur resurserna skall fordelas for att fa sa
stort genomslag som mdjligt. Det andra &r att ge mdjlighet
att kunna genomfora de specifika stadsfornyelseinsatserna
pa effektivast mojliga sétt. Detta kréver en forstaelse och
insikt for ndr, var och hur insatserna ska genomforas.



Normen ska ge alternativ och valmgjligheter till att
genomftra olika slags stadsfornyelsedtgirder. For att
stadsfornyelse ska genomforas méste det vara samhalls-
ekonomiskt lonsamt. Diarfor dr det viktigt att ge bra
forutsattningar, flexibilitet och valméjligheter for att dra
igdng och genomfora projekt. Exempel didr en entydig
norm skulle spela en viktig roll dr vid stora renoveringar
av bostadsomraden men dven vid stadsforbéttring i redan
attraktiva bostadsomréden.

Normen kan besta av ett formaliserat partnerskap med
ett brett perspektiv pa vem som 4&r part. I detta perspektiv
gr de boende alltid 1 fokus, antingen som part,
referensfunktion eller som foremal for forbattringen. I
detta sammanhang #r det viktigt att korrekta, relevanta
parter deltar sa att man inte faller in i givna strukturer i de
kommunala férvaltningarna. I Danmark anvinds formali-
serat partnerskap for att sékra att berdrda parter ges
mojlighet att delta och for att fa ett klart och tydligt
tillvagagangssitt 1 stadsfornyelseprocessen. Forutsitt-
ningar finns for att genomféra stadsfornyelse men det ér
inte givet att samverkan fungerar, inom kommunen och
med andra berdrda parter. En viktig part i stads-
fornyelseprocessen dr de boende som verkligen kommer
att beroras av stadsfornyelsen. Sérskilt stor vikt laggs
darfor pa boendedeltagande i planeringsskedet. Det finns
dock en risk att redan etablerade nitverk tar for stort
inflytande vilket kan leda till en ensidig dialog med en
minoritet av de boende. Att i en rittvis fordelning av
inflytande i ett projekt dr komplicerat. Detta problem kan
ses 1 URBAN-Malmé dir foreningar var en viktig part i
manga av delprojekten vilket kan ha paverkat féran-
kringen av projektet. Det man kan vinna i tid riskerar man
att forlora i forankring.

Aven formaliserat partnerskap innebir en mojlighet till
okad insyn och ddrmed mojligheten for allménheten att
delta i planerade projekt. Detta kan vara sérskilt intressant
ndr initiativ kommer frin privata intressenter ddr de
boende, kanske inte i initieringsskedet men wvil i
planeringsskedet, fir mojlighet att delta.

En stabil norm for att effektivt kunna genomfora
stadsfornyelse pa lang sikt kan om den fungerar ge synliga
och varaktiga resultat. Dessa resultat ska inte vara
beroende av ytterligare resurser. Det #r nagon form
liknade denna som behévs i Sverige.






6 Slutsats

Syftet med examensarbetet dr att skapa en diskussion och
besvara uppsatta fragestillningar.

Vad i dansk stadsférnyelse kan vara intressant att dra
lirdom av i Sverige?

e Norm, i form av lagstiftning eller riktlinjer.

o Helhetstinkande, i form av tvirsektoriellt och
omrédesbetonat ténkande.

e Forankring, 1 form av boendedeltagande och
bestaende resultat.

o Langtidstdnkande, i form av lidngre tidsperspektiv i
projekten.

e Fordelning av offentliga bidrag, i form av mer
langsiktiga statliga insatser.

e Formaliserat partnerskap, i form av kommunal
samverkan och samordning.

Behdvs en motsvarighet av dansk stadsfornyelselag-
stiftning i Sverige?

Diskussionen visar pd behovet och betydelsen av en
overgripande norm 1 svensk stadsférnyelse. Normen skall
uppfylla de krav som stills pd langsiktigt fungerande
stadsfornyelse. En motsvarighet till dansk stadsfornyelse-
lagstiftning 1 Sverige kan vara en lagstifining eller
riktlinjer. Det viktiga dr att de centrala punkterna ovan,
som diskussionen i detta examensarbete resulterat i, lyfts
fram.






7 Dansk stadsfornyelse

7.1 Bakgrund

En stor del av bostadsbestindet i Danmark har varit nerganget och
daligt anpassat till ett modernt boende. Fortfarande saknar 200 000
hushall tillgang till antingen toalett, bad eller centralvirme varav
60 000 av dessa finns i Kpenhamn. Detta har varit en central fraga
for dansk bostadspolitik under hela efterkrigstiden. Resurserna och
metoderna att l9sa bostadsproblematiken har dock varierat. De
bostadsomraden som sérskilt varit i fokus #r de spekulations-
lagenheter som byggdes 1 borjan av 1900-talet i stiderna for att klara
trycket av inflyttande arbetare. Forutom att de inte haller modern
standard 4r boendedensiteten hog vilket innebdr att ldgenhets-
strukturen till stor del bestir av en- eller tvarumsligenheter.
Byggnaderna ligger titt och tillgdngen till gronytor dr begrdnsade
(Skifter Andersen m.fl., 2002).

De storsta satsningarna pa socialt belastade bostadsomraden har
under senare tid skett genom det sa kallade Byudvalget. Byudvalgets
resurser har gatt till sociala insatser i utsatta bostadsomraden och
darfor verkat vid sidan av stadsfornyelseinsatser som till exempel
byggnadsfornyelse. Stadsférnyelseinsatser ingér dock som en del i
Byudvalget i form av kvarterlyft.

Byudvalget 4r en arbetsgrupp bestdende av ministrar som tillsattes
av regeringen 1993 for att hoja och sdkra livskvaliteten 1 utsatta
bostadsomrdden. De har arbetat med tva huvudstrategier, ndrmiljo-
strategin med lokala bostadssociala insatser och konkurrensstrategin
med fysiska, sociala och ekonomiska insatser for att 6ka omradets
attraktivitet. Sedan 1998 har Byudvalget fortsatt med dessa strategier
men inriktat sig mer mot partnerskap genom en utvidgning av
boendemedverkan och insatser fér de mest utsatta hushéllen. Byud-
valget har mellan aren 1993-2002 satsat 2,1 miljarder kr i statligt
stod pa dessa atgérder.

Utover Byudvalget finns dven Bypuljen som avser att stotta lokala
stadspolitiska projekt. Mellan aren 1999-2002 har Bypuljen satsat 96
Mkr i statligt stéd (Lahti Edmark, 2002).

Det har dven skett en organisatorisk fordndring pa statlig niva i
Danmark under 1990-talet pa grund av en dndrad stadsutvecklings-
politik. 1998 inrdttades By- og Boligministeriet for att politiskt
markera viljan om en forstirkt och samordnad insats for stiderna
och deras problem (Lahti Edmark, 2002). Med det senaste
regeringsskiftet har stadsfornyelsen ater dndrats pa statlig organi-
satorisk niva. Stadsfornyelsefragor ligger sedan 2001 under
Ekonomi- och Niringslivsministeriet med undantag for kvarterlyft
som ligger under ministeriet for Flyktingar, Invandrare och
Integration. Detta beror pé en dndrad syn pa stadsutvecklingspolitik i
Danmark.



7.1.1 Tidigare stadsférnyelselagstiftning — en aterblick

Under 70-talet revs delar av Ngrrebro i Képenhamn och ersattes
med nya byggnader. I samband med detta anvindes saneringslagen
fran 1962. Delvis som en reaktion pd de stora ingreppen i
stadsbilden ersattes saneringslagen med lagen om stadsférnyelse och
bostadsforbittring 1983. Aven om lagen om stadsfornyelse och
bostadsforbittring till stor del byggde pé saneringslagen sa innebar
det ett trendbrott da ett av huvudmalen med den nya lagen var att
skapa forutsittningar for renovering istillet for rivning. Okat
medborgar- och kommunalt inflytande var ocksa mal med den nya
lagstiftningen. I lagen infordes vetoritt och ritt att bo kvar efter
renoveringen. For kommunen innebar lagen ansvar genom
investeringsramar och genom bidrag frin staten gavs mdjligheter att
stotta fastighetsdgare ekonomiskt vid totalrenovering (Skifter
Andersen m.fl., 2002).

| Sanerings- Lag om stadsférnyelse och Stadsfoérnyelse- | Lag om
lagen 1962 bostadsforbattring 1983 lagen 1998 stadsfornyelse
Lagen om privat och uveckiing
stadsférnyelse 1992 AN O

Figur 3 Utveckling av dansk stadsfornyelselagstiftning

Lag om stadsfornyelse och bostadsférbéttring (1983)

Varje kommun fick genom lagen om stadsférnyelse och
bostadsforbéttring statligt stéd genom en érlig investeringsram satt
utifran respektive kommuns behov. Lagen om stadsférnyelse och
bostadsforbdttring gav kommunen ritten att uppritta stads-
fornyelseplaner for ett bestdimt omrade. Tidigare var detta statens
ansvarsomrade. 1 omrédet kunde kommunen besluta att fastighets-
dgarna ska riva, renovera, fordndra friarealer, bygga om eller sla
samman ldgenheter. Om inte dgaren genomforde atgérderna hade
kommunen mgjlighet att expropriera fastigheten. Kommunen hade
dven mojlighet att stdlla krav pa renovering av enskilda fastigheter
dgven om dessa inte var innanfér omradet. De fastigheter som
omfattades av omradesbeslut hade mgjlighet till offentligt stod for
stadsfornyelsen. For stod krdvdes hyresgiisternas tillstand, via ett
avtal innehéllande renoveringens omfattning, omkostnader och
hyreshdjning till f6ljd av renoveringen. Dessutom hade kommunen
mojlighet att genomfora forbittringar om ldgenheterna hade
otidsenlig standard. Genom ekonomiskt stod skapades didrmed
forutsittningar for att genomfora stadsfornyelse (Skifter Andersen
m.fl., 2002).

Genom lagen fick kommunen ekonomiskt stod till planering,
administration och genomférande av stadsfoérnyelse. For enskilda
fastighetsdgare fanns mojlighet till ersittning for till exempel
rivning, forlust av hyresintdkter och ersittningsbostdder for hyres-
gister. Ersdttningen skilde sig beroende om stodet gick till
virdehdjande atgérder eller underhallsitgirder. Om det var virde-
hojande atgirder finansierades det genom realkreditlan. Underhall



kompenserades med erséttning for intdktsbortfall (Skifter Andersen
m.fl., 2002).

Lagen om privat stadsférnyelse (1992)

Lagen tillkom som ett férsok 1992 har sedan omarbetats och
inkluderats i nuvarande lagstiftning som avtalad bostadsforbattring.
Lagen gav mdjlighet till stod 1 form av offentliga medel till
bostadsforbattringsprojekt. Projekten var styrda och initierade av
privata fastighetsdgare: fastighetsbolag, andelsbostadsforeningar
eller allménnyttiga bostadssillskap. Genom privat stadsfornyelse
frangicks gillande hyreslagstiftning som reglerar forhallandet
mellan hyresvird och hyresgist. Detta innebar en forenkling. Istéllet
géllde stadfornyelselagens regler om forhandlingsplikt dér parterna
skulle forhandla om ombyggnadsatgirder samt den hyreshdjning
detta skulle medfora (Skifter Andersen m.fl., 2002).

Motivet for lagen om privat stadsfornyelse var att forbittra
mojligheterna att uppgradera det privata bostadsbestandet. Bostads-
bestdndet bestod da precis som idag till stor del av mindre
fastighetsbolag och andelsbostadsfoéreningar som hade begréinsade
kunskaper i1 fastighetsforvaltning. Problemet var ofta att dalig
framforhallning vilket medférde bristfilliga kalkyler. Tanken med
lagen var dessutom att hyresgisten skulle fa mojlighet att paverka
sin boendemilj6. For hyresvdrden var tanken att lagen skulle vara
smidigare #n da gillande hyreslagstiftning vad giller mojligheten att
finna en Overenskommelse med hyresgisterna (Skifter Andersen
m.fl., 2002).

For hyresvdrden innebar é&tgirden ekonomiskt ett lopande
offentligt bidrag motsvarande 40 % av den hyreshéjning atgérden
medforde under de forsta 8 dren och dérefter en gradvis minskning
till ar 16 da bidraget upphorde (Skifter Andersen m.fl., 2002).

7.2 Anvéandning

7.21 Beslutstyper

En genomgaende tanke bakom stadsfornyelselagen ar att forbéttra
den bostadssociala situationen genom att skapa forutsittningar for
kommunen att genomfora stadsférnyelse. Detta genom att ge statligt
stod, enligt finanslagen, till kommunen, fastighetsigare och de
boende till olika stadsfornyelseatgirder. Beslutstyperna for de olika
stadsfornyelseatgirderna 4r:

helhetsorienterad stadsfornyelse
byggnadsférnyelse,

avtalad bostadsforbittring
byggnadsforbittringsurval

I lagen betonas vikten av att atgarda och motverka sociala, fysiska
och ekonomiska problem inom bostéder eller bostadsomraden. Fran
att stadsfornyelselagstiftningen tidigare varit fokuserad pa
standarden ldggs i nuvarande lagstiftning storre vikt vid helhets-



tankande som ser till de boendes resurser och behov. Detta beror pa
att stora insatser for att oka standarden redan har gjorts och
insatserna inte har gett det lyft for den bostadssociala situationen
som forvéntats (Skifter Andersen m.fl., 2002).

De beslutstyper som finns for ndrvarande beskrivs, inklusive
kvarterlyft. Utover dessa finns mojlighet att soka forsoks- och
utvecklingsmedel for stadsfornyelse av den ansvariga statliga
myndigheten Erhvervs- og Boligstyrelsen (Ebst). Byggnads-
forbdttringsurval avser framst skyddade och bevarandsvirda
byggnader och behandlas inte ndrmare i detta arbete (Jensen, 2002).

7.2.2 Helhetsorienterad stadsférnyelse

Helhetsorienterad stadsfornyelse &r en insats enligt stads-
fornyelselagen som tar ett overgripande grepp Over ett begridnsat
omrade. De omraden som kan omfattas av helhetsorienterad
stadsfornyelse ska vara bostadsomrdden med byggnadsmissiga,
bostadssociala, kulturella, och trafikmassiga problem. De insatser
som genomfors ska vara av bostadssocial karaktir dér
utgangspunkten dr de boende i1 omradet och deras forutsittningar
(Storgaard m.fl., 2002).

Helhetsorienterad stadsfornyelse kan vara ett hjdlpmedel for att
motverka vissa problem i den offentliga verksamheten men ansvaret
for att 16sa dessa problem ligger under respektive ordinarie
kommunal férvaltning (intervju Herlyck).

Atgirder som genomfors inom helhetsorienterad stadsfornyelse
kan enligt stadsfornyelselagen indelas i féljande kategorier:

Utarbetning av program och involvering av de boende.
Stadsfornyelsecenter

Offentliga rum

Kulturella och bostadssociala atgdrder

o Ekologiska atgarder i stadsmiljon

e Trafikatgirder

Dessa genomfors konkret i projekten via olika temagrupper. Ett
antal temagrupper bildas inom ett helhetsorienterat projekt. Exempel
pé atgirder finns 1 det bifogade exemplet fran Frederiksberg (bilaga
2).

Mellan aren 1998-2000 har totalt 314 Mkr anvints till
helhetsorienterad stadsfornyelse.

7.2.3 Byggnadsfoérnyelse

Byggnadsfornyelse ersatte i 1998 ars lagstifining de tidigare
beslutstyperna stadsférnyelse och bostadsforbittring. Detta medfor
att byggnadsfornyelse bade kan anvindas pa enskilda fastigheter och
ett antal fastigheter tillsammans. Lagéndringen medférde dven vissa
forenklingar, bland annat vilka ombyggnader som &r berittigade till
stod. Andra #ndringar var den sd kallade bagatellgransen,
mojligheten for kommunerna att férhandla med fastighetsdgarna om
finansiering, krav pa underhéllsplaner efter genomférda



ombyggnader och kontroll av byggskadefonden (Erg och Gott-
schalk, 2002).

Byggnadsfornyelse innebdr att kommunerna kan besluta om
ombyggnad och iordningstillande av bostider som &r visentligt
nedslitna. Detta avgérs av kommunen. De mest nedslitna
fastigheterna skall férnyas forst och beslutet kan endast anvindas pa
byggnader uppforda innan 1970. Beslutet giller primért for
bostadsfastigheter men kan dven gilla lokaler om det sker med
hinsyn till angrdnsande bostdder och lokalerna inte fortsdttningsvis
kommer att anvéndas till detta dndamal. Byggnadsfornyelsen kan
eventuellt omfatta nya arealer, till exempel bostider 1 vinds-
utrymmen. Aven rivning med avsikt att uppfora nya bostader kan till
viss del omfattas av byggnadsférnyelse forutsatt att det dr mer
ekonomiskt fordelaktigt framfér en ombyggnad. Vidare kan
byggnadsfornyelse anvindas till att skapa gemensamma friarealer
och gemensamhetsanldggningar med tillhérande lokaler (£rg och
Gottschalk, 2002).

Byggnadsfornyelsen skall frimja resurs- och miljomiéssiga
l6sningar. 1 detta sammanhang avses sirskilt energi- och vatten-
besparande atgirder (£re och Gottschalk, 2002).

Byggnadsfornyelse omfattar alla de olika #dgandeformer av
bostadsfastigheter som finns i Danmark och dven till liten del
lokaler. Vanligast forkommande &r byggnadsfornyeisen bland
privata hyresfastigheter (34 %) och privata andelsbostider (31 %)
foljt av allménnyttiga hyresfastigheter och dgarldgenheter (vardera
14 %) och darefter offentliga hyresfastigheter (4 %) (Ere och
Gottschalk, 2002).

Fran 1998-2000 investerades knappt 2,1 miljarder kr i
byggnadsfornyelse. Av detta var fordelningen mellan kommunerna
foljande 1 avrundade tal: Kopenhamn 621 Mkr, magistrats-
kommunerna 578 Mkr, 33 storre kommuner 522 Mkr och andra
kommuner med storre aktivitet 329 Mkr (£re och Gottschalk,
2002).

7.2.4 Avtalad bostadsférbittring

Avtalad bostadsforbittring &r en stadsfornyelsedtgérd som gér ut pa
att stimulera anvédndandet av privata medel till bostads-
forbattringsatgérder. Avtalad bostadsforbittring ger betydligt ldgre
stéd 4n byggnadsfornyelse (Jorgensen och Klint, 2001).

Avtalad bostadsforbittring anvdnds till ménga olika slags
forbattringar och dr avsett att vara ett enkelt och obyrakratiskt sitt att
genomf6ra forbattringar utan for stor statlig eller kommunal
inblandning. Forbattringar som genomférs med avtalad bostads-
forbattring dr oftast ldttare insatser 4n de som gérs med
byggnadsfornyelse. Forbittringarna kan i motsats till vanliga
forbiattringar enligt hyreslagen omfatta underhéllsinsatser som inte
omedelbart utgor en hyresrittslig forbittring for hyresgasten.

Samma insats kan innehélla flera slags forbittringar. De
vanligaste forbdttringarna dr fasadarbeten och forbéttring/etablering
av bad som var inkluderade i cirka hilften av alla insatser. De Gvriga



insatserna, tak-, koks-, installations-, friarealsatgdrder samt §vriga
forbattringar var ocksd ganska hogt representerade (ca 40 %)
(Norvig Larsen m.fl., 2002).

Avtalad bostadsforbittring omfattar de bada privata &dgande-
formerna, privata hyresfastigheter och privata andelsbostédder. Bland
privata andelsbostidder 4r forbdttringarna av bad och kék mindre
forekommande (Norvig Larsen m.fl., 2002).

Fran 1998-2000 investerades knappt 737 Mkr i fastigheter genom
avtalad bostadsforbittring. Av detta investerades ca hilften i
magistratskommunerna, knappt en tredjedel i Képenhamn och ca en
sjattedel 1 6vriga storre kommuner. Endast en liten del gick till
mindre kommuner (Norvig Larsen m.fl., 2002).

7.2.5 Kvarterlyft

Forutom helhetsorienterad stadsfornyelse som regleras i lagen sedan
1998 genomfors dven sé kallade kvarterlyft som &r foregangare till
helhetsorienterad stadsfornyelse. Olika kvarterlyftsprojekt har
genomforts sedan mitten av 1990-talet. Kvarterlyften var de forsta
projekten som omfattade en stadsfornyelseinsats pa ett samlat
geografiskt omrade och starten till ett helhetstinkande med tydlig
organisation inom stadsfornyelsen. Pa ett forsoksstadium inleddes
kvarterlyft 1994 i Kopenhamn och 1997 var 6 nya projekt igang
varav 2 1 Képenhamn (Norvig Larsen, 2001). For nérvarande finns
det totalt 12 kvarterlyftsprojekt i Danmark varav 5 i Kopenhamn
(www.inm.dk).

Principen &r densamma for kvarterlyft som for senare inforda
helhetsorienterade  stadsfoérnyelseprojekt. De  atgérder som
genomfors &r helhetsinriktade och arbetet sker tvérsektoriellt.
Delprojekt genomfors liksom helhetsorienterad stadsfornyelse via
olika arbets- eller temagrupper. Den stora skillnaden mellan
Kvarterlyft och helhetsorienterad stadsférnyelse 4r omfattningen av
projekten. Kvarterlyft har i allmédnhet en budget pd i1 storleks-
ordningen 6ver 100 Mkr medan budgeten for ett helhetsorienterat
stadsfornyelseprojekt dr begrdnsad till 10 Mkr enligt lagen.
Kvarterlyftsprojekt som har en mer omfattande budget omfattar
ocksd ett storre avgridnsat geografiskt omrade, vanligen hela
stadsdelar medan ett mindre helhetsorienterad stadsfornyelse
omfattar ett begrinsat omrade pad ett mindre antal kvarter.
Kvarterlyft finansieras huvudsakligen av offentliga medel i
samarbete mellan stat och kommun (Norvig Larsen m.fl., 2003).

7.3 Tillvagagangssatt

7.3.1 Allmént

For att ge en bild av tillvigagangssittet for de olika stads-
fornyelsedtgirderna kommer olika principskisser anvéndas. De ska
dels ge en overblick 6ver de olika forloppen och dels visa pa
kontakten mellan parterna. Beskrivningen sker allmidnt och
principskisserna #r givetvis forenklingar av processerna. Vilka parter
som 4r aktuella skiljer sig delvis mellan de olika &tgdrderna men i



samtliga principskisser medverkar Ebst. Parterna dr medvetet
begrinsade for att underldtta beskrivningen av processen. Forutom
de parter som tagits med finns det andra parter som pé olika sitt
samverkar i1 projekten.

Ebst dr den centrala organisation som ansvar for stads-
fornyelselagen. De har tvd huvuduppgifter. Den forsta #r att
utvirdera och komma med forslag till férindringar av lagstiftningen.
Den andra &r att administrera statliga medel till kommunerna och
olika stadsférnyelseprojekt. Administrationen géller frimst att vara
medfinansidr och fordela statligt stod (www.ebst.dk).

For kommunen 4ar det viktigt att samordna de olika
stadsfornyelsedtgirderna for fa sd stort strategiskt utbyte som
mojligt. For att i en kommun f2 en sé strategisk stadsutveckling som
mdojligt krdvs samordning mellan kommunens stadsférnyelse-
program, stadsplanering och miljoplanering (Storgaard och Skovdal,
2001).
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Figur 4 Utvecklingstendens for dansk stadsfornyelse. (Modifierad fran
Storgaard och Skovdal, 2001, efter intervju med Storgaard, 2003)

Stadsfornyelselagen ger genom sin struktur mojlighet for
kommunen att anvénda sina resurser strategiskt for att ddrmed fa sa
stort utbyte av insatserna som mojligt. Det har varit en tydlig trend
med o©kad anvindning av mer strategiska insatser. Tidigare
inriktades atgdrder endast pa nerslitna byggnader och innergéardar
med lag standard. I kommunen har insatserna blivit mer strategiska
genom kvarterlyft och helhetsorienterad stadsférnyelse genom val av
insatser for att ge storsta mojliga synergieffekter. En tendens #r
6kning av mindre punktvisa strategiska stadsfornyelseinsatser dar
kommunen pé olika sitt riktar insatserna for att de ska fa sa stort
genomslag som mojligt. Detta uppnds genom en aktiv anvindning



av helhetsorienterad stadsfornyelse, byggnadsfornyelse och avtalad
bostadsforbittring. Figur 4 visar pd en utveckling av stads-
fornyelsens strategiska innehall (Storgaard och Skovdal, 2001).

7.3.2 Helhetsorienterad stadsférnyelse och Kvarterlyft

Helhetsorienterad stadsfornyelse och Kvarterlyft kommer att
beskrivas gemensamt; detta for att processen och metodiken 1 stort
sett d4r densamma. Innan processen beskrivs kommer en beskrivning
av vilka parter som deltar.

Parter

De vanligaste parterna som medverkar i processen foérutom
projektgruppen dr Ebst, kommunen genom kommunstyrelsen och de
olika forvaltningarna, fastighetsigare, boende, foreningar, néringsliv
forst och framst genom lokala foretag samt stadsfornyelsekonsulter.
Ebst och kommunens roll beskrivs i det allménna kapitlet ovan.

Fastighetséigare i projektomradet samarbetar i olika nitverk men
de har delvis olika mal (intervju Vestergaard, 2003). Till exempel ir
hyresrittsfastigheter vinstdrivande medan bostadsrittsforeningar
forvaltas efter en sjdlvkostnadsprincip.

For att na framgang med helhetsorienterad stadsférnyelse krivs ett
aktivt boendedeltagande. Sarskilt i planeringsfasen har de boende en
central roll. Det dr dock viktigt att vara medveten om att
forutsdttningarna for att medverka skiljer sig mellan de boende
beroende pé intresse och erfarenheter och dessa ska dirfor inte ses
som en homogen grupp. De boendes deltagande varierar dérfor i hog
grad. Vissa deltar aktivt 1 olika temagrupper medan andra véljer
delta pa oppna moten vid framtagande av stadsférnyelse-
programmet. I planerings- och genomférandefaserna spelar olika
foreningar ofta en viktig roll som deltagare i delprojekten. Det lokala
stadsfornyelsecentret fangar upp de boendes asikter under
processens gang (Norvig Larsen, 2001).

Boendemedverkan dr vasentlig for att na resultat men 4r resurs-
och tidskridvande. Boendedeltagandet ar darfor i méngt och mycket
fragan om vilka resurser projektet har tillgang till. Det giller att hitta
ratt metod for boendemedverkan for att ta vara pa resurserna pa
bista sitt. Andra faktorer som paverkar metodiken #r projektets
syfte och erfarenheter fran tidigare projekt i kommunen (Norvig
Larsen, 2001).

Forutom medverkan i projektet kan den boende givetvis vara part
i samband med andra stadsfornyelseatgirder eller atgdrder som
kriver beslut enligt planlagstiftningen. Andra stadsférnyelseatgérder
i omradet sker i samverkan med projektet.

Erfarenheter har visat att det lokala niringslivet dr en viktig lénk i
stadsfornyelseprojekt. Detta sker genom olika nétverk bestdende av
foretag i omradet som samverkar med kommunen, stadsfornyelse-
projektets styrgrupp och i de olika delprojekten. Exempel pa detta
samarbete dr kvarterlyftsprojektet pa Holmbladsgade som anvénde
sig av en sérskild néringslivsrepresentant for att samverka med det
lokala niringslivet. Detta resulterade i bland annat en lokal
arbetsformedling (Kvarterlgft Holmbladsgadekvarteret, 1998).



Syftet med denna typ av samverkan #r att foretagen kan ges nya
infallsvinklar i omradet vilket kan skapa idéer och finansiering for
nya projekt (Norvig Larsen, 2002).

Stadsfornyelselagen medfor att partnerskap for de olika stads-
fornyelsedtgirderna ar formaliserad. Kommunens olika férvalt-
ningar forvéntas samarbeta tvérsektoriellt och de 4r ansvariga for att
samordna och samverka med §vriga parter for att na konsensus-
beslut. Forutsdttningar for partnerskap skapas da genom bildandet av
olika nétverk, tvérsektoriella styrgrupper som ansvarar for olika
delprojekt. Férhoppningarna med partnerskapet ar att férutom Gkat
samarbete att skapa forutséittningar for 6kade privata investeringar i
omradet (Storgaard m.fl., 2002).

Stadsfornyelsekonsulter anvdnds oftast i helhetsorienterad
stadsfornyelse. Detta for att de kan vidgleda kommunen i
stadsfornyelseprocessen och vilka mojligheter som kan anvindas.
Som utomstaende kan de dven ge nya infallsvinklar pa omréadet
(Storgaard m.fl., 2002).

Stadsfornyelsekonsulter spelar en viktig roll for att formedla
information om att soka investeringsmedel fran privata och
offentliga organisationer (intervju Kjergaard Christensen, 2003).

I ett stadsf6rnyelseprogram beskrivs bostadsomradet, delprojekt
som planeras, genomférande och finansiering. I programmet finns
framgangskriterier med uppstillda mal. Eftersom stadsfornyelsen
sker tvérsektoriellt kan de olika delprojekten vara av varierande slag
(Storgaard m.fl., 2002).

Faserna i ett helhetsorienterat projekt

ansdkan

Figur 5 Faserna i ett helhetsorienterat projekt

Ett helhetsorienterat projekt bestar av olika faser. Projektet inleds
med ansokan. Direfter foljer programfasen och planfasen. Dessa tre
faser kan ses som en planeringsprocess som vanligen tar ett ar och
har for avsikt att forankra projektet bland de boende (Storgaard
m.fl., 2002). Faserna beskrivs i kapitlena nedan. Direfter paborjas
sjdlva genomforandet av de olika delprojekten, genomforandefasen.
Genomforandefasen 16per vanligen o6ver en period pa fem A&r.
Direfter foljer en forankringfas som har for avsikt att foérankra
projektet i omradet sa att insatserna kan ha en bestdende effekt.
Ibland &r foérankringsfasen en avslutande del av genomforandefasen.
Férankringsfasen varar vanligen tva ar. Foljaktligen varar vissa
projekt totalt sett en attadrsperiod. En viktig del av projektet ar
fortlopandefasen. Under denna fas 4r projektet formellt sett avslutat
men vissa delprojekt eller idéer bakom projektet ingér dérefter som
en del av kommunens organisation. Detta genom att projektets
styrgrupp fortsétter sitt arbete med att samordna tvirsektoriella
insatser 1 omradet.

program plan genomfdrande férankring fortldpande




Planeringsprocessen

ebst kommun projekt

faser -,

1. Ebst meddelar tid och kriterier fér ansdkan
. Kommunen tar initiativ till ett helhetsorienterat projekt.

3. Ett programférslaget forhandlas fram mellan projektgrupp och
kommun.

4. Kommunen godkénner programforslaget.

5. Kommunen anséker om reservation av bidrag av Ebst.

6. Ebst godkanner eller avslar programforsiag.

7. Ebst och kommunen férhandlar om projektets omfattning och
bidragets storlek.

8. Egentliga projektgruppen utarbetar ett stadsfornyelseprogram.

9. Eventuella forhandlingar melian kommunen Ebst.

10. Kommunen godkanner stadsfornyelseprogrammet.

11. Kommunen lagger fram en ansbkan om att fa
stadsfornyelseprogrammet godkant hos Ebst.

12. Ebst godkanner eller avslar stadsfornyelseprogrammet, eventuellt
efter forhandlingar mellan kommunen och Ebst, varpa bidragets
storlek meddelas.

13. Stadsfornyelseprogrammet genomférs.

Figur 6 Principbeskrivning av anstkningsprocessen for
helhetsorienterad stadsférnyelse

Beskrivning av tillvigagangssittet dr hdmtat fran By og Bygs
rapport: Evaluering af helorienteret byfornyelse: Evaluering af lov
om byfornyelse, delrapport 1 (Storgaard, Vibzk Jensen och
Lauritsen, 2002) och intervju med Kurt Kjergaard Christensen pé
SBS Byfornyelse (intervju Kjergaard Christensen och Storgaard,
2003):

(1) Ebst meddelar tid och kriterier for ansékan om
helhetsorienterad stadfornyelse. (2) Kommunen ser méjligheten att
anvinda helhetsorienterad stadsfornyelse for att lyfta ett
bostadsomrdade som har trafikmédssiga, miljoméssiga eller
bostadssociala problem. Didrfor skapas en projektgrupp for att



genomfora en analys och ta fram ett programforslag for omréadet.
Oftast @r det en mindre grupp som utarbetar den forsta ansékan
(reservation av bidrag till helhetsorienterad stadsfornyelse) men det
kan inga olika forvaltningar och boende. I kommunen #r det oftast
tekniska forvaltningen och politiker som tar det forsta initiativet men
det kan dven vara boende. For att gi vidare maste det vara politiskt
forankrat. (3) Utformningen av programforslagets innehall for-
handlas fram med kommunstyrelsen. I projektet deltar till exempel
personer fran tekniska forvaltningen men &ven fran andra
forvaltningar, politiker och stadsfornyelsekonsulter. Generellt kan
sdgas att kommuner som har tidigare erfarenheter av
helhetsorienterade projekt i mindre utstrdckning anvénder sig av
stadsférnyelsekonsulter i ett tidigt skede. Arbetsmetodiken kan
variera men oftast brukar projektgruppen i ett tidigt stadium
sammankalla till planeringsmoéte for boende, foreningar och foretag i
omradet. Dér beskrivs forutsittningar for projektet och tillsammans
med deltagarna bestims vilka teman som projektet ska arbeta efter.
Utifran vad som framkommit under planeringsmétet arbetas
programforslaget fram. Programf6rslaget innehéller en analys over
omradet, en Gversiktlig beskrivning av det planerade projektet och
hur det ska finansieras. Andra metodval kan vara att avvakta med
Oppna moten med de boende och istillet arbeta med mer begréinsat
boendedeltagande. (4) Kommunstyrelsen godkdnner program-
forslaget och (5) ansoker om reservation av investeringsramen for
helhetsorienterad stadsfornyelse. Ansokningsfristen for program-
forslaget &r den 7 januari. (6) Utifran uppsatta kriterier kan Ebst
antingen godkdnna eller avsld ansokan. Helhetsorienterade stads-
fornyelseprojekt ska prioriteras efter foljande kriterier: 1) Aldre
stadsdelar med omfattande stadsférnyelseproblem i form av nerslitna
bostidder med installationsbrister. 2) Nyare bostadsomrade i stérre
stdder. 3) Omraden i mindre stider ddr det finns behov for
stadsutveckling. 4) Mindre belastade stadsdelar dir insatserna &r
forebyggande. I 6vrigt kridvs konkreta forslag med lokal forankring
som ska ingd i en tvirsektoriell och koordinerad insats med 6vrig
stadsfornyelse i omradet, involvering av privata resurser samt klara
och realistiska malformuleringar. (7) Finansieringen 4r en fraga om
forhandling mellan Ebst och kommunen. Storleken pa projektet
forhandlas fram och hur mycket medel som ska reserveras. Den
samlade budgeten for ett helhetsorienterat stadsfornyelseprojekt ir
hogst 10 Mkr enligt stadsférnyelselagen. Enligt stadsfornyelselagen
ska bidraget antingen vara upp till hdgst 50 % eller upp till hogst 20
% beroende pa atgird. Upp till 50 % bidrag ges till insatser som
boendeinflytande for skapa en positiv bild av omradet. Stodet kan da
ga till forberedelse och genomférande av beslut och etablering av
aktivitetscenter i omradet samt utgifter till radgivning till exempel
genom stadsfornyelsekonsulter. Upp till 20 % bidrag ges till
forbattring av det offentliga rummet, etablering av kulturprojekt eller
sédrskilda bostadssociala projekt, sdrskilda ekologiska projekt for
hela omradet samt trafikprojekt. (8) Nir forhandlingen om
fordelningen av kostnaderna #r avklarade etableras egentliga



projektgrupper som ska utarbeta den slutliga ansékan och dirmed
det slutgiltiga stadsfornyelseprogrammet. 1 stadsfornyelsepro-
grammet utvecklas idéerna fran programforslaget. I den projekt-
grupp som tar fram ett forslag till ett stadsférnyelseprogram ingar i
olika  utstrickning  sakkunniga fran olika  forvaltningar,
stadsfornyelsekonsulter, politiker, foretag, kulturforeningar, boende
och fastighetséigare fran omradet. Projektgruppen férhandlar med
kommunstyrelsen om stadsférnyelsens innehdll. 1 stadsfornyelse-
programmet ska dven redovisas vilka framgéangskriterier som finns
for projektet. (9) Eventuellt férhandlar komunen under tiden med
Ebst om det slutgiltiga stadsfornyelseprogrammet. (10) Projekt-
grupperna utarbetar det slutgiltiga stadsférnyelseprogrammet som
godkdnns av kommunstyrelsen. (11) Kommunen ldgger fram en
ans6kan om att fa stadsférnyelseprogrammet godkint hos Ebst. (12)
Ebst godkénner eller avslar stadsfornyelseprogrammet, eventuellt
efter forhandlingar mellan kommunen och Ebst, varpa bidragets
storlek meddelas. (13) Ramen for stadsfornyelseprogrammet ar
faststéllt. Arbetet att ta fram delprojekten i temagrupper kan
péborjas.

Ansokan ir alltsd tvddelad. Forst utarbetas en kort ansékan och
om reservation av bidrag beviljas kan kommunen pébdrja en storre
ansokan med ett utforligt stadsférnyelseprogram.



Genomforandeplan

Utifran stadsfornyelseprogrammet tar de olika temagrupperna fram
en genomforandeplan for de olika delprojekten. Temagrupperna kan
till exempel vara inriktade mot offentliga rum, kultur och fritid eller
arbetsmarknad. I genomforandeplanen beskrivs respektive temas
olika delprojekt i detalj. Figur 8 visar hur de olika delprojekten
principiellt kan redovisas i genomférandeplanen (intervju Kjergaard
Christensen, 2003).

- T[]

projekt

Figur 7 Utarbetande av genomfrandeplan

Delprojekt Budget Fas Tidsplan

1 2" kr 1 max 4 ar
2 500 kr 2 1ar
3 200 kr 2 6 man

Figur 8 Exempel p4 hur en uppstillning av delprojekten kan se ut.



7.3.3 Byggnadsférnyelse

Kommunen far tilldelat en investeringsram for byggnadsfornyelse
fran Ebst. Fordelningen av investeringsramen sker utifran objektiva
kriterier som ser till de olika kommunernas behov av byggnads-
fornyelse. Uppgifterna hidmtas fran Ebst databas for stadsfornyelse.

Syftet med byggnadsfornyelse &r att genomfora renovering av
frimst bostadshus som #r nerslitna och har lag standard. Genom
byggnadsfornyelse har kommunen ett viktigt instrument att paverka
var insatser ska goras 1 kommunen. Det dr kommunstyrelsen som
beslutar vilka fastigheter som ska fa offentligt stdd. Enligt lagen
finns det dock villkor for att byggnader ska vara byggda efter 1970
och att omkostnaderna for renovering ska vara minst 1 000 kr/m?.
Kommunen fordelar investeringsramen till de olika byggnads-
fornyelseprojekten. Fér kommunen dr det dédrfor visentligt att halla
byggnadskostnaderna nere och f6rma fastighetségaren att std for sa
stor del av renoveringen som mdjligt. Detta paverkar givetvis vilka
krav som kommunen stiller under forhandlingen med fastighets-
dgaren och de boende. Kommunen kan vilja tva olika tillviga-
gangssitt vid férhandling (£re och Gottschalk, 2002).

I principskisserna bendmns tillvigagangssitten formell respektive
informell férhandling. Val av tillvigagangssitt for forhandling beror
pa tidigare anvindning, situationen och omfattning av den planerade
byggnadsfornyelsen. Fér kommunen innebir formell férhandling ett
simre forhandlingsldge men de kan i sin tur paverka vad som ska
genomforas och foérhandlingsprocessen kan bli mindre tidskrdvande
eftersom utgangen #r given. I foérhandlingen avtalar parterna om
fordeiningen av kostnaderna. Fér att forsoka halla nere byggnads-
kostnaderna i forhandlingen anvinder sig kommunerna av olika
metoder. En metod #r att ta fram prisuppgifter innan beslutet fattas.
Vissa kommuner har satt upp en Ovre grians for byggnads-
kostnaderna pa 10 000 kr/m’. En annan metod som anvinds 4r att
maximalt acceptera 40 % av utgifterna. Merkostnader upp till 10 %
av kommunens totala investeringsram far tdckas av investerings-
ramen (Aro och Gottschalk, 2002).

I samband med byggnadsfornyelse dr det centralt att skilja pa
atgirder som dr byggandsforbittring, eftersatt underhall och atgérder
som ingar i normalt underhall. Byggnadsforbéttring kan medféra
bidrag om kommunen ser vinster i detta. Exempel pd detta #r
inrdttande av en vindsldgenhet. Kostnader som beror pa eftersatt
underhéll ersitts inte av vissa kommuner som byggnadsfornyelse.
Atgdrder som ingar i normalt underhéll kan dven vara forbittrande
atgirder for att na upp till normal standard. Dessa atgirder tacks
normalt av kommunen som byggnadsfornyelse (intervju Kjergaard
Christensen, 2003).

Vid byggnadsfornyelse dr det viktigt att forsta att det ror sig om
fastigheter med ett stort underhédllsbehov som ska atgirdas.
Kommunen har genom investeringsramen fran Ebst mojlighet att
stotta  fastighetsdgaren och begrinsa den hyreshdjning som
byggnadsfornyelsen innebér. Det ar fastighetsdgaren som 1 storsta
mojliga man ska std for underhéllskostnader genom medel fran



underhéllsfonder och pant i fastigheten. Stédets storlek &r beroende
av fastighetsdgarens ekonomiska forutsdttningar att genomfora
byggnadsfornyelsen (intervju Kjergaard Christensen, 2003).

faser

ebst kommun hyresvard
2.3
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Formell forhandling

1. Kommunen tilldelas en investeringsram fér byggnadsfornyelse
av Ebst.

2. Kommunen offentliggér ett forslag tit beslut om
byggnadsférnyelse. Fastighetsdgaren och de boende har
mojlighet att foresla forandringar av forslaget. Forslag pa
andringar ska lamnas inom en av kommunen uppsatt tid.

3. Efter uppsatt tid beslutar kommunen om byggnadsférnyelse.

4. Efter beslut om byggnadsférnyelse skickar kommunen en
atgardsspecifikation till fastighetsagaren pa vad
byggnadsfornyelsen ska omfatta. Om parterna inte kommit
dverens om omfattning och finansiering av
byggnadsfornyelsen  ska  kommunstyrelsen  kalla il
férhandling. Kommunen ska dven ange vilka krav de stéller pa
fastighetségaren.

5. Om inte avtal uppréttats inleds forhandling melian dels
fastighetségaren och de boende och dels fastighetsdgaren
och kommunen om omfattning och finansiering av
byggnadsférnyelsen.

6. Kommunen meddelar tillstand utifran Gverenskommelsen.

7. Genomférande av fastighetsagaren.

Figur 9 Formell forhandling, avtal efter bestut

Beskrivningen av processen dr himtad frén By og Bygs rapport
Evaluering af bygningsfornyelse og forhandlet finansiering:
Evaluering af lov om byfornyelse, delrapport 2 (£re och Gottschalk,
2002):

(1) Kommunen tilldelas en investeringsram for byggnadsférnyelse
av Ebst. (2) Kommunen offentliggér ett forslag till beslut om
byggnadsfornyelse. 1 beslutet ingér en beskrivning av fastigheten,
varfor byggnadsfornyelse ska genomforas och vilka atgirder som



planeras. Fastighetségaren och de boende har mojlighet att foresla
fordndringar av forslaget. Forslag p& forindringar ska ldmnas inom
en av kommunen uppsatt tid. Detta kan ses som en inledande
forhandling. Hér har kommunen, fastighetsédgaren och de boende
mojlighet att komma fram till ett avtal. (3) Kommunen fattar beslut
om byggnadsfornyelse utifran underlaget i offentliggdrandet och de
foreslagna fordndringarna. (4) Efter beslut om byggnadsfornyelse
skickar kommunen en atgirdsspecifikation till fastighetsigaren pa
vad byggnadsfornyelsen ska omfatta. Om parterna inte kommit
Overens om omfattning och finansiering av byggnadsfornyelsen ska
kommunstyrelsen kalla till férhandling. Kommunen ska dven ange
vilka krav de stiller pa fastighetsdgaren. Som patryckningsmedel 1
forhandlingen har kommunen vissa mdjligheter att enligt
stadsfornyelselagen expropriera fastigheten. Foér expropriation krivs
dock att kommunen kan visa att fastighetsigaren av olika
anledningar inte kan genomfora byggandsfornyelsen. Den har
mojligheten utnyttjas dock i mycket begriansad utstrackning men har
helt klart en avskrickande effekt. For fastighetsdgaren finns det, som
i alla forhandlingssituationer, anledning att aktivt delta i processen
dven om situationen vad det giller bostadshyresintikter &r
oforandrad efter byggnadsfornyelsen. (5) Om inte avtal uppréttats
inleds forhandling dels mellan fastighetsdgaren och de boende och
dels mellan fastighetsdgaren och kommunen angiende omfattning
och finansiering av byggnadsférnyelsen. Som beskrivits i
inledningen av kapitlet ses till vilka forutséttningar fastighetségaren
sjalv har for att genomfora byggnadsférnyelsen. (6) Kommunen
meddelar tillstind utifran dverenskommelsen. (7) Fastighetsidgaren
genomfor byggnadsfornyelsen.

Informell forhandling

Initiativet  till forhandlingen kan komma fran kommunen,
fastighetsigare eller de boende. Forhandlingsldget blir i viss man
annorlunda om det 4r fastighetséigare och boende tillsammans eller
om det & kommunen som tar initiativ. Om fastighetsdgaren och de
boende tar initiativ finns en uttalad vilja for byggnadsfornyelse och
kommunen har da mojlighet att stdlla storre krav. Om
fastighetsdgaren och de boende tar initiativ dr det upp till kommunen
att prova om villkoren for byggnadsfornyelse dr uppfyllda. Da
kommunen tar initiativ ska detta ses som en intresseforfrégan for att
genomfora byggnadsfornyelse. Principskissen nedan beskriver
forhandlingen utifrdn att fastighetsdgaren tillsammans med de
boende tar initiativ till byggnadsfornyelse.



faser

ebst kommun hyresvard hyresgast

A

1. Kommunen far tilldelat en investeringsram for
byggnadsférnyelse av Ebst.

2. (2a.) Fastighetsagare och en opinion av de boende kommer
Gverens om att anséka om genomfSrande av
byggnadsférnyelse. (2b.)  Fastighetsdgaren  kontaktar
kommunen med ett utarbetat forslag och en opinion av de
boende med sig.

3. Kommunen beslutar om byggnadsfoérnyelse i enlighet med

avtalet.
4. Efter beslut om byggnadsférnyelse skickar kommunen en
atgardsspecifikation till fastighetsagaren pa vad

byggnadsférnyelsen ska omfatta.
5. Genomférande av fastighetsagaren.

Figur 10 Byggnadsfornyelse informell férhandling, avtal fore beslut

Beskrivningen av processen dr hdmtat fran By og Bygs rapport
Evaluering af bygningsfornyelse og forhandlet finansiering:
Evaluering af lov om byfornyelse, delrapport 2 (£re och Gottschalk,
2002):

(1) Kommunen tilldelas en investeringsram for byggnadsfoérnyelse
av Ebst. (2a) Fastighetsiigare och en opinion av de boende kommer
dverens om att ansbka om genomforande av byggnadsfornyelse.
(2b) Fastighetséigaren kontaktar kommunen med ett utarbetat forslag
och en skriftlig godkdnnelse innehéllande en opinion av de boende.
Ett avtal om byggnadsfornyelse férhandlas fram. (3) Kommunen
beslutar om byggnadsfornyelse i enlighet med avtalet. (4) Efter
beslut om byggnadsfornyelse skickar kommunen en Aatgérds-
specifikation till fastighetsigaren pd vad byggnadsfornyelsen ska
omfatta. (5) Fastighetsdgaren genomfor byggnadsfornyelsen.

7.3.4 Avtalad bostadsforbattring

Kommunstyrelsen sitter upp kriterier for vilka omraden och, i vissa
fall, vilka insatser som kommunen &r beredd att ga in och stétta. Det
ar sedan upp till fastighetséigaren och de boende att komma Gverens
om vad som ska renoveras och hur detta ska paverka hyran. Det
finns regler om kommunalt stod till reduktion av hyreshgjningen. Ett
stod som successivt trappas ner varje ar.

Kommunen ansvarar for att tillhandahdlla ersittningsbostider,
dels tillfélligt under renoveringen och dels permanent. Det &r
fastighetsiigarens uppgift att anséka om ersittningsbostad. Utifran de



uppgifter som fastighetségaren lamnar tar kommunen stiéllning till
behov av ersittningsbostad (Norvig Larsen m.fl., 2002).
Kommunens uppgift ar att beddma om projektet uppfyller
géllande regler och uppsatta kriterier. Vad géller finansiering ar det
en fraga om férhandling mellan kommunen och Ebst. Férdelningen
sker objektivt utifran uppsatta kriterier.

ebst

kommun

hyresvérd

hyresgést

Kommunen stéller upp kriterier for och informerar om vilka
bostads-omraden och atgarder som ska prioriteras.

2. Fastighetsagare och en opinion av de boende upprattar ett
avtal om omfattning av renoveringen och hur detta kommer att
paverka hyran.

3. Fastighetsagaren anséker om avtalad bostadsforbattring.

4. Kommunen tar stdllning vilkka ansékningar som de kommer att
ge stéd.

5. Ebst meddelar vilka anstkningar som ska stottas utifran
objektiva kriterier.

6. Kommunen meddelar fastighetsdgaren om beviljat stod.

7. Fastighetsagaren genomfor den avtalade

bostadsforbattringen.

Figur |1 Avtalad bostadsforbittring

Beskrivningen av processen dr hdmtad fran By og Bygs rapport
Evaluering af aftalt boligforbedring: Evaluering af lov om
byfornyelse, delrapport 3 (Norvig Larsen m.fl., 2002):

(1) Om kommunen &r intresserad av att ga in och stotta avtalad
bostadsforbittring ska de senast den 15 januari varje ar stélla upp
kriterier for vilka omraden som ska prioriteras och vilka
underhallsinsatser som stodet sérskilt ska rikta sig till. (2) Det &r
sedan upp till fastighetsdgaren och de boende att komma fram till ett
avtal som en opinion av de boende stodjer. I avtalet regleras
forbittringsarbetets omfattning och den bruttohyreshdjning detta
medfor. For att kunna anstka om avtalad bostadsforbattring méste
60 % av de boende skriftligt godkdnna avtalet. Stadsférnyelselagen



skiljer dock pa individuella forbattringar (fér de boende) och
fastighetsforbittring. Till exempel behdvs inte 60 % godkidnnande
for normalt underhall. D& boenderepresentanter finns i huset
forhandlar de for de boende, dock krivs medlemmarnas god-
kdnnande. For de atgirder som berdér enskilda boende, inte
installationer som berdr stamnit eller liknade, géller vetoritt. Vetot
giller sex veckor fran att avtalet godkénts. Det finns méjlighet, bade
for fastighetsigare och for boende att ta hjidlp av en
stadsfornyelsekonsult. Utgifterna for stadsfornyelsekonsulten kan da
tas med som en reservation ur investeringsramen. (3) I ansikan ska
forutom ett giltigt avtal mellan fastighetsigare och boende dven
finnas projektbeskrivning med en kalkyl. Kalkylen skall innehélla de
atgérder som planeras, berdknade kostnader, maximal hyreshéjning
och behov av erséttningsbostad. Ansokningstiden gér ut den 1 maj.
(4) Utifrdn uppsatta kriterier och avsatt budget handliggs
ansékningarna. Kommunen méste minst ga in med motsvarande vad
fastighetsdgaren ansokt vilket i praktiken innebdr att kostnaderna
delas lika mellan de tre parterna stat, kommun och fastighetsigare.
Om kommunen ansoker om reservation pd mer 4n totalt 500 000 kr
ska % av reservationen gé till privata fastighetsigare och Y ga till
privata bostadsrétter. (5) Ebst tar inte stillning till enskilda
ansokningar utan tar for givet att kommunen har gjort den
beddmningen. Deras utgdngspunkt dr avsatta medel fran finanslagen
och uppsatta kriterier som ser till vilka behov som de olika
kommunerna har. Kommunens ansékningar skall vara inskickade till
Ebst senast 15 maj. (6) Kommunen meddelar fastighetsigaren om
beviljat stéd. (7) Fastighetsdgaren genomfér den avtalade
bostadsforbittringen.

7.4 Organisation

Arligen fordelas statliga medel till Ebst utifran finanslagens
investeringsram for stadsfornyelse. Kapitlet beskriver ansvars-
forhallandet mellan central och lokal niva avseende stadsfornyelsens
ekonomiska ramar. Strukturen &r uppbyggd utifrdn géllande
lagstiftning och de riktlinjer Ebst faststiller till kommunerna
(www.ebst.dk).

7.41 Ebst

Ebst dr ansvarig myndighet for dansk stadsfornyelse och stads-
fornyelselagstifining. Ett undantag #r kvarterlyftsprojekten som
numera ligger under Ministeriet for flyktingar, invandrare och
integration.

Ebst:s utgangspunkt for fordelning av investeringsramen 4r den
arliga finanslagen och framtagna kriterier. Kriterierna skiljer sig &t
mellan de olika stadsfornyelseinsatserna.

Finanslagen reglerar investeringsramens storlek for de olika
stadsfornyelseatgérderna. Investeringsramen indelas i offentlig och
privat stadsfornyelse. Investeringsramen for privat stadsfornyelse
gér till avtalad bostadsforbattring. Investeringsramen for offentlig



stadsfornyelse fordelas pa delinvesteringsramar. Forst avsiitts medel
for dels forsoksverksamhet och projekt och dels medel for Gvriga
anslag som enskilda kommuner kan soka, utéver tilldelad
investeringsram avseende till exempel radgivning, expropriation och
frigérande av arealer i innergardar. De medel som aterstar kallas for
nettoinvesteringsramen och fordelas mellan olika kommuner utifran
uppsatta kriterier. Fér kommunerna finns méjlighet att ldna medel
fran nettoinvesteringsramen fran nérliggande kommuner (www.
ebst.dk).

7.4.2 Kommunen

Kommunen har ett &vergripande ansvar for att de olika
stadsfornyelsedtgiarderna genomférs. Den nettoinvesteringsram, de
projekt- och forséksmedel, de Ovriga anslag samt medel till den
avtalade bostadsforbittringen kommunerna blivit tilldelade av Ebst
skall kommunerna omsitta 1 respektive olika stadsférnyelseprojekt.
Stadsfornyelselagen styr i viss utstrdckning hur de olika medlen
skall fordelas men i Ovrigt sker fordelningen utifran kommunens
strategi och/eller uppsatta kriterier, se vidare tillvigagangskapitlet
7.3 (Storgaard m.fl., 2002).

Inom kommunen finns tva olika sitt att hantera férdelningen och
genomforandet av stadsfornyelsen, genom egen fGrvaltning eller
genom helhetsorienterade projekt. Dessa beskrivs 1 foljande
delkapitel (intervju Vestergaard, 2003).

Stadsfornyelse genom kommunal férvaltning

Kommunens egna forvaltning handldgger atgérderna. Det dr da
fragan om byggnadsfornyelse eller avtalad bostadsforbéttring sévida
inte dessa beslutstyper ingér i ett helhetsorienterat projekt.



Stadsférnyelse genom helhetsorienterade projekt

| kommunstyrelse ]

| styrgrupp |

‘ sekretariat ‘7

| temagrupp A | temagrupp B | temagrupp C |

Figur 12 Organisationsschema for helhetsorienterade projekt

Organisationen av ett helhetsorienterat projekt ser 1 princip ut som i
figur 12. Kommunstyrelsen har en &vergripande roll och har ett
ekonomiskt ansvar for projektet. Styrgruppen bestar i regel av
tjanstemdn fran kommunens olika forvaltningar, néringslivs-
representanter, stadsfornyelsekonsulter, lokala politiker, represen-
tanter for fastighetségare, boende i omradet och representanter for de
olika temagrupperna. Styrgruppens uppgift dr att koordinera de olika
delprojekt som genomfors. Den skall ocksa medverka till samverkan
mellan projektets olika parter. I och med att styrgruppen
representeras  av  kommunens olika forvaltningar och olika
representanter pa lokal niva skapas goda forutsdttningar for att
projektet forankras och kan fungera fortlgpande.

Sekretariatet bestar av medarbetare i projektet och stadsfornyelse-
konsulter. Detta innehar en radgivande funktion till styrgruppen men
skall ocksi se till att Atgirderna genomfors i praktiken. Aven
handldggning av projektets stadsfornyelseinsatser dr sekretariatets
ansvar.

Temagrupperna bestar av for temat relevanta representanter. For
att fa lokal forankring ska dven boende 1 omradet i hog utstrackning
sitta med 1 temagrupperna. Temagrupperna &r referensgrupper med
uppgift att ta fram och utforma delprojekten. Da varje delprojekt har
en egen tidsplan och genomfGrandetid innebdr detta att arbets-
fordelningen mellan temagrupperna varierar under projektets gang
beroende péd vilken fas i projektet man befinner sig i1 (intervju
Vestergaard, 2003).

Finansieringen for de olika delprojekten kan antingen ske genom
en sjilvstindig budget for projektet eller att varje kommunal
forvaltning ticker de utgifter som omfattas av deras ansvarsomrade.
Nackdelen med att varje enskild forvaltning gar in med sin
utgiftspost &r att detta ofta ger upphov till forhandling om vilka
utgifter som skall tickas av vilken forvaltning. Forvaltnings-
finansiering dr ocksa kinslig for fordndringar i de olika forvaltning-
arna eftersom detta kan innebédra nya forhandlingsparter i de olika
delprojekten. En sjilvstindig budget adr mer flexibel da hela
organisationen istillet kan fokusera pa att genomféra de olika
delprojekten (Storgaard m.fl., 2002).



7.5 Resultat och utfall

7.5.1 Allmént

Kommunerna har haft féljande malsdttningar med sina olika
stadsfornyelseinsatser (Skifter Andersen m.fl., 2002):

o Forbittring av bostdder och byggnader. Inom detta omrade
ligger tyngpunkten av malséttningarna pa forbattring av
bostadsstandarden och forhindra nedslitning. Aven skydd av
bevarandsvirda byggnader och ekologiskt héllbara 16sningar
véger tungt medan etablerande av bostidder for handikappade
och éldre 4r en malsittning for nagot firre kommuner.

e Fornyelse av stadsomraden. Inom detta omréde anser manga
kommuner att forbéttring av stadsbilden som helhet ar
viktigt. Att genomftra stadsfoérdndring, dvs #ndring av
funktioner och att vdnda en socialt negativ utveckling &r
ocksa malsittningar.

e Stadsutvecklingspolitik. Detta handlar om att stirka handel i
stadens centrum, Oka attraktiviteten for ndringsverksamheter
och boende i omrddet och skapa méjligheter for lokalt
samarbete mellan invanarna.

e Andra ekonomiska forhallanden. Under denna kategori faller
lokala arbetsmarknadsatgirder och mojligheter att fa del i
statliga bidrag

I Danmark dr Ebst ansvarig myndighet for att folja upp och
utvdrdera stadsfornyelse. De har genomfért utvirderingar av
stadsfornyelselagen som baseras pa undersékningar av hur
kommunerna utvidrderar lagen som instrument och de olika
stadsfornyelseatgiarder som genomforts. Detta kapitel baseras pa de
undersékningar som gjorts av By og Byg 2001. I &vrigt har
undersdkningar om dansk stadsfornyelse genomforts av By og Byg
och olika konsulter. En del av dessa undersékningar behandlar
resultat och utfall av stadsfoérnyelsen under ett fortldpandeskede.

Utviirdering av lagens anvindbarhet som helhet

Kommunerna har pa olika sdtt utvirderat stadsfornyelselagens
anvindbarhet att 16sa de malsdttningar som satts upp for sin
stadsfornyelse. Detta har skett genom en utvirdering av stads-
fornyelselagstiftningen som gjordes av By og Byg 2001 (Skifter
Andersen m.fl., 2002).

De flesta kommuner anser att lagen som helhet ar anvéndbar till
att motverka bostdder med lag standard och fornyelse av nedslitna
och daligt underhalina fastigheter. Alla de stérre kommunerna anser
att lagen 4r anvéndbar. Endast 13 % av kommunerna menar att lagen
dr mindre anvéndbar. Dessa kommuner har anvint lagen i lag
utstrickning eller inte anvént den alls. Nagot firre kommuner anser
att lagen 4r anvéndbar till bevarande av byggnader men dven hér dr
det de kommuner som har lig eller ingen sadan verksambhet.
Virderingen av lagens anvdndbarhet ndr det giller att losa



stadsproblem &r mycket varierande och beroende av vilka slags
problem och omréden det giller. Fysiskt oattraktiva stadsdelar, brist
pé friarealer och problem i stadens centrum 4r omraden dir lagen
anses anviandbar av kommunerna. Den sistnimnda giller de flesta
slags kommuner men sdrskilt mellanstora kommuner medan de tva
gvriga problemen framst giller storstadskommunerna. 60 % av
kommunerna anser att lagen dr anvindbar for att motverka sociala
problem. Detta kan bero pa villkoret om vésentlig nedslitning i
byggnadsbestandet for att fa mojlighet till helhetsorienterad
stadsfornyelse. Villkoret medfor att firre kommuner har méjlighet
till att genomféra de helhetsorienterade insatser som behdvs for att
motverka sociala problem. Hér papekas dock ockséd att det finns
andra mojligheter till sociala insatser och att stadsfornyelselagen i
detta sammanhang inte &r det primidra instrumentet. Inte lika
anvédndbar anser kommunerna lagen vara for stadsomvandling av
gamla hamn- och industriomraden (dir 51 % av kommunerna tyckte
lagen var anvéndbar), fornyelse av blandade bostads- och
industriomraden (56 %) och trafik- och miljéproblem i stiderna
(43 %). Det ar fa kommuner som anser att lagen 4r anvéndbar for att
motverka utarmning av samhéllsfunktioner i mindre orter (Skifter
Andersen m.fl., 2002).

Utvirdering av resultat och effekter

De olika beslutstyperna riktar sig mot olika slags problem och ir
olika anvindbara i olika slags kommuner. By og Byg har gjort en
undersokning bland kommunerna dér de fatt svara pa anvéndbarhet
och relevans av de olika beslutstyperna for kommunens stads-
fornyelse. De olika beslutstyperna i lagen riktar sig mot olika slags
insatser och &r dérfor olika relevant for kommunerna. Darfor
redogdrs nedan for hur de olika beslutstyperna har utvirderats
(Skifter Andersen m.fl., 2002).

Man skall komma ihdg att stadsfornyelselagen kan vara
komplicerad och dérfér kan det vara svart att virdera dess
mojligheter. Vissa kommuner har liten kiinnedom om vissa besluts-
typer. Osédkerheten géller frdmst inom de nya omradena
helhetsorienterad stadsférnyelse och byggnadsforbittringsurval
(Skifter Andersen m.fl., 2002).

7.5.2 Helhetsorienterad stadsfornyelse

Av alla tillfragade kommuner anser 60 % att helhetsorienterad
stadsfornyelse &r relevant. I magistratskommunerna (kommuner med
omfattande behov och aktivitet av stadsfornyelse) dr motsvarande
siffra 75 % och i de storre kommunerna anser 80 % det vara relevant
(Skifter Andersen m.fl., 2002).

Erfarenheter fran stadsfornyelselagen, helhetsorienterad stads-
fornyelse.

Ménga kommuner har gett uttryck for att den maximala ramen for
statliga bidrag pa 10 Mkr &r for liten. Detta giller sérskilt i de stora
kommunerna som har mer omfattande helhetsorienterade idéer.



Detta har medfort att flera av dessa kommuner istdllet satt igang
kvarterlyftsprojekt (Skifter Andersen m.fl., 2002).

Urvalskriterierna  for  helhetsorienterad  stadsfornyelse  ar
kommunerna i stort sett ndjda med. Ett visst missndje finns framst
hos kranskommunerna som har svart att uppfylla kriterierna (Skifter
Andersen m.fl., 2002).

Tredjedelsregeln upplevs av de flesta kommuner som en
acceptabel regel men det finns ett visst missndje, framst bland
kranskommunerna och de stora kommunerna som har ett visst behov
av helhetsorienterad stadsférnyelse 1 omraden med nyare bostidder
(Skifter Andersen m.fl., 2002).

Resultat och effekter av helhetsorienterad stadsfornyelse
Helhetsorienterad stadsfornyelse har funnits sedan 1998 och de
helhetsorienterade projekten 16per vanligtvis under en period pa fem
ar. Detta innebér att man forst nu kan se slutet pa projekten och vissa
effekter. Det 4r dnnu svart att bedoma de langsiktiga effekterna av
helhetsorienterad stadsfornyelse. Helhetsorienterade projekt handlar
om att vinda nigon form av negativ utveckling. Ar synen pi ett
omrade negativ och det upplevs oattraktivt att bo dédr sa har de flesta
kommuner uppfattat helhetsorienterad stadsfornyelse som ett bra
instrument att motverka detta. Den helhetsorienterade insatsen har
en effekt i sig sjilv, omradet ges uppméarksamhet och far en bittre
identitet och image. Om strategiska val av ombyggnader och andra
atgirder skett mirks ocksd en konkret forbdttring av de boendes
levnadsvillkor. Om programmet dnnu inte &r genomfort s mérks i
de flesta projekt att det &r stor sannolikhet att en forbéttring av
omradet kommer att upplevas. Erfarenheter fran nistan alla projekt
dr att det har satts igdng en process med god potential (Storgaard
m.fl., 2002). Rent konkret har dven visats att helhetsorienterade
projekt generellt resulterar i synergieffekter i form av Okade
investeringar. Synergieffekter pa i genomsnitt tre génger investerat
kapital har visats (intervju Storgaard, 2003).

I mindre orter 4r det enklare att utvdrdera effekterna av
helhetsorienterad stadsfornyelse. Utvidrderingen visar att levnads-
villkoren forbittrats och det har blivit mer attraktivt att bo i
omradena. I vissa projekt sker en forbéttring av omradets centrum
som innebdr minskade trafikproblem och aterviaxt i den lokala
handeln.

Helhetsorienterad stadsfornyelse har pd méanga hall ocksa lett till
ett 6kat samarbete mellan projektets olika parter. Eftersom insatsen
bygger pa tvirsektoriellt samarbete har samarbetsndtverk bildats
som underlittar att hitta balansen mellan olika aktérers intressen och
politikernas asikter. Det finns goda forutséttningar for att de parter
som far stod av den helhetsorienterade insatsen kommer att gynna
hela omradet dven i framtiden. Inom kommunen sker en kontakt
mellan de olika forvaltningarna till f6ljd av den helhetsorienterade
stadsfornyelsen. Detta ger upphov till ett framtida samarbete som
kommer de boende till godo. Det finns dock barridrer mellan de
olika forvaltningarna i arbetssitt, traditioner och prioriteringar
(Storgaard m.fl., 2002).



7.5.3 Byggnadsfornyelse

Av alla tillfragade kommuner anser 75 % att byggnadsfornyelse ar
relevant. Av magistrats- och storstadskommuner ansag samtliga att
det var relevant. Av kommuner utan stadsfornyelseaktivitet ansag
44 % trots detta att byggnadsfornyelse 4r relevant.

Erfarenheter fran stadsfornyelselagen, byggnadsfornyelse
Undersokningen visar att det finns tvd huvudorsaker till varfor
kommunerna viljer att anvinda sig av byggnadsfornyelse. Fér det
forsta ger det kommunen bittre mojligheter att styra férnyelsen da
det 4r ldttare att fa privata fastighetségare att delta i denna beslutstyp
jamfort med avtalad bostadsforbittring och byggnadsforbittrings-
urval. Det dr dock endast de storre kommunerna som ldgger vikt vid
denna styrningsmgjlighet 1 byggnadsfornyelsen. For det andra &r det
inte mojligt att anvinda de andra beslutstyperna i de gillande
fastigheterna darfor att ombyggnadsbehovet ar for stort och stodet
for litet for att det ska gé ihop. Dessutom #r de andra beslutstypernas
anvindningsomrade for snévt.

Manga kommuner dr missndjda med att tilldelningen av medel for
byggnadsférnyelse #r fér sma for att kunna genomfora storre
projekt. Detta giller sérskilt de sm& kommunerna. De regler som
styr byggnadsfornyelse d4r kommunerna olika néjda med i varierad
utstrickning. De flesta kommuner dr ndjda med reglerna om (Skifter
Andersen m.fl., 2002):

e att hilsovadliga och sdkerhetsmissiga forhallanden ska
avhjdlpas
nér lokaler respektive bostédder far rivas
tillbyggnader

e att fastigheter uppforda efter 1970 inte kan stodjas

Reglerna om kommunens mojlighet att 6verta en fastighet &r
kommunerna ocksd ndjda med men det &r fa kommuner som har
anvint den. Orsaken &r att regeln verkar preventivt pa sa sitt att den
paverkar fastighetsdgare som vill behalla sin fastighet men som fran
borjan inte ville medverka till byggnadsférnyelse. Mest missnojda dr
kommunerna med regeln om att byggnadsfornyelse inte d4r mojlig att
anvidnda pa offentliga byggnader. Undantaget dr Kopenhamns
kommun som &r mycket ndjd med regeln. En tredjedel av
kommunerna #r inte ndjda med reglerna om nér lokaler kan byggas
om till bostdder. Detta géller sdrskilt Képenhamns kommun men
inte Ovriga stérre kommuner. Kopenhamns kommun skiljer sig
ocksa fran 6vriga kommuner genom att de 4r missngjda med
reglerna om bagatellgridnsen och indragande av outnyttjade arealer i
byggnader (Skifter Andersen m.fl., 2002).

Resultat och effekter av byggnadsfornyelse

Kommunerna lagger vikt pa olika forhallanden vid genomforandet
av de olika besluten. De flesta &r eniga om att det 4r viktigt att
fastighetens drift- och underhallsproblem blir 16sta i och med att



man genomfor byggnadsfornyelse. Kommunerna tycker ocksa det ar
viktigt att den tekniska kvaliteten skall vara hdg och att man skall
bevara istdllet for att riva om det har betydelse for helheten i
omradet (£re och Gottschalk, 2002).

7.5.4 Avtalad bostadsforbéttring

Tva tredjedelar av kommunerna totalt anser avtalad bostads-
forbéttring vara relevant. Av de mindre kommunerna anser 58 % att
avtalad bostadsforbattring &r relevant (Skifter Andersen m.fl., 2002).

Erfarenheter fran stadsfornyelselagen, avtalad bostadsfor-
biittring

Resultaten i foljande kapitel baseras pa en utvérdering av avtalad
bostadsforbittring av By og Byg 2001 (Norvig Larsen m.fl., 2002).
Utvidrderingen har skett genom en undersdkning av ett antal
representanters svar pd fragor angdende avtalad bostadsforbittring.
Representanterna  4r alla  konsulter inom stadsfornyelse och
representerar bade fastighetsigare och hyresgister (Norvig Larsen
m.fl.,, 2002).

Det 4r en bred enighet bland representanterna att avtalad
bostadsforbattring 4r en bra beslutstyp som ger goda mojligheter att
forbattra hyresldgenheterna. Detta framgar av representanternas
uppfattning om att flertalet av fastighetsdgarna viljer att anséka om
avtalad bostadsforbittring istillet for byggnadsfornyelse.

Orsaken till att avtalad bostadsforbéttring viljs som beslutstyp
beror frimst pa ekonomiska incitament. I beslutstypen finns
mojlighet att krdva hyreskningar till f6ljd av arbeten som
fastighetsidgaren tidigare sjilv skulle ha finansierat. Darfor menar
representanterna  att avtalad bostadsforbéttring medf6r  bittre
finansieringsmdjligheter i forhallande till byggnadsfornyelse. Aven
regeln om att arbetena skall genomf6ras inom tva ar fran det att stod
beviljats framhédvs som en bra regel da processen inte blir for
langvarig.

Representanterna 4r ocksd eniga om att forhandlingen mellan
hyresgidst och hyresvdrd generellt dr positiv da forhandlings-
processen medverkar till att hyresgéster internt fir kontakt och det
skapas grogrund for bittre sociala relationer.

Reglerna angaende erséttningsbostdder upplevs ocksd som
positiva. Kommunerna anses ha bittre mdjligheter till att ansvara for
ersattningsbostider dn fastighetsdgarna. Vissa kommuner anses dock
ha brustit i sina forpliktelser att ordna ersittningsbostéder.

Néagra av de negativa erfarenheterna av lagstiftningen har varit
féljande (Norvig Larsen m.fl., 2002):

o Kommunala kriterier och reservationsregler. Perioden frén
att kommunerna meddelar kriterierna for stodberittigade
atgérder (15 januari) till dess att fastighetsdgare kan skicka
ans6kan om reservation av den kommunala investerings-
ramen for avtalad bostadsforbittring (1 maj) anses vara for
lang.



e Rintefaststillelse och indexering. Representanterna anser det
vara besvirligt att berikna rintan for de 25-35 ariga
obligationer som stodet faststills efter.

e Uppslutning bland hyresgéster. Detta avser opinionsvillkoret
pé att minst 60 % av hyresgdsterna skall godkdnna att
insatser far genomforas. I vissa fall leder detta till att
hyresgéster som inte dr 1 behov av bostadsforbéttring pé ett
onddigt sdtt dras med i férhandlingen.

7.6 Forandring av lagstiftning — 1 januari, 2004

En ny stadsfornyelselag inférdes den 1 januari 2004. Féridndringen
har medfort en forenkling och modernisering av lagstiftningen.
Huvudsyftet med den nya lagen ar dock detsamma som tidigare det
vill sdga att skapa vilfungerande stadsomrdden med god
bostadsstandard. En av huvudorsakerna till den nya lagstiftningen &r
att man anser att det behdvs en ny strategi for att 16sa
stadsfornyelseproblem. Det behovs en riktning mot okade privata
initiativ och medfinansiering vilket medfér minskade offentliga
medel. I nya lagen &r utgangspunkten att allt 16pande underhall skall
bekostas av fastighetsédgaren. Det framhaélls dock att vissa omraden
inte utvecklas helt onskvirt pd enbart marknadsvillkor. Dérfor vill
man ha kvar ett matt av offentligt stéd. Ett mal &r att stadsfornyelsen
1 storre utstrackning skall ske frivilligt med privata initiativ.
Tidigare var det kommunen som tog initiativ till stadsférnyelse men
1 praktiken har dtgéirder under de senaste aren till stor del skett pa
begiran av privata fastighetsigare. Genom investeringsplaner ska
mojligheterna for savil privata som offentliga investeringar tydligare
anges i den nya lagen. Ett annat mal dr okat partnerskap mellan
offentliga och privata aktorer. Vid val av projekt skall det liggas
vikt pa att projektet kan organiseras med ett formellt partnerskap
(Lovforslag nr L 73, 2003).

De komplicerade reglerna om faststillande av hyran efter
genomford byggnadsforbittring forindras sa att istdllet hyreslagens
vanliga regler giller. Detta kommer att innebidra att mer av
kostnaderna fortséttningsvis kommer att kunna tas ut fran
hyresgésterna i form av 6kade hyror.

De viktigaste foréndringarna kan sammanfattas i f6ljande punkter:

e Forenkling av regelverket.

e Mer behovsinriktade insatser och tkad frivillighet framfor
tvang.

e Investeringsramen &ndras till en utgiftsram vilket betyder att
de offentliga utgifterna fortfarande star fast men att det blir
mer flexibelt for kommunerna did deras mdjlighet att
disponera utgifterna okar.

e Komplicerade regler for faststéillande av hyran tas bort.

e Avtalad bostadsforbattring tas bort som egen beslutstyp och
inarbetas i byggnadsfornyelsen.



Den nya lagen innebir att helhetsorienterad stadsfornyelse dndras
och omarbetas till omradesfornyelse. Aven byggnadsférnyelse
fordndras i den nya lagen (Lovforslag nr L 73, 2003).

7.6.1 Omradesfornyelse

Helhetsorienterad stadsfornyelse genomgar en fordndring och
kommer i fortsdttningen bendmnas omradesfornyelse. Varje enskild
kommun kommer att tilldelas en utgiftsram som motsvarar det
offentliga stod kommen har till sitt forfogande. Det statliga stodet
kan sedan maximalt utgoéra en tredjedel av kommunens egna utgifter
till omradet.

Anvindningsomradet for omradesférnyelse paminner om det for
helhetsorienterad stadsfornyelse. Aven fortsittningsvis kommer
traditionella stadsfornyelseomraden att omfattas. Omraden som
sdrskilt omnamns dr nedslitna omraden, socialt belastade omraden
och tidigare industri- och hamnomraden. Déarmed kommer omrades-
fornyelse inte bara omfatta stadsforbattring utan ocksa till viss del
stadsomvandling (se definition av stadsférnyelsebegreppet, kap 2.5)
(Lovforslag nr L 73, 2003).

7.6.2 Byggnadsférnyelse

Fordndringarna 1 fraga om byggnadsfornyelse skiljer sig mellan de
olika #garformerna hyresbostider, &garldgenheter och andels-
bostdder samt allménna bostéder.

Nér det géller hyresbostidder dr utgangspunkten att atgérder
gillande nyare bostader inte skall stodberittigas enligt lagen. 1
samband med detta dndras kravet pa att privata hyresbostider skall
vara uppforda innan 1970 till 1950.

Agarbostider och andelsbostider #r i stor utstrickning fortfarande
1 behov av fornyelse. Ménga bostdder av denna typ har visentliga
installationsbrister. Darfor kommer stod 1 viss utstrackning fort-
farande kunna ges till dessa bostadstyper.

Allminna bostider har generellt en bittre standard &n Gvriga
bostadstyper av samma &lder. Det finns dessutom ett mindre antal
allmidnna bostdder som har visentliga installationsbrister dn i de
andra kategorierna. Dérfor kommer allmédnna bostdder 1 fortsitt-
ningen inte kunna omfattas av byggnadsférnyelse.

Enligt den nya lagstiftningen kan stod ges for att kompensera de
kostnader fastighetsdgaren far av atgidrderna genom férhandling
mellan kommunen och fastighetsdgaren (Lovforslag nr L 73, 2003).

7.7 Helhetsorienterad stadsférnyelse Frederiksberg

Exemplet har valts efter ett studiebesdk i kommunen 2003-10-28.
Ett av tre helhetsorienterade projekt bestktes och projektet &r
representativt for ett helhetsorienterat stadsférnyelseprojekt (intervju
Horlyck, 2003). Foérutom en redogorelse av ett av projekten bifogas
dven ett stadsfornyelseprogram for ett av projekten.

Frederiksberg dr Képenhamns vistra grannkommun och har cirka
90 000 invanare. Kommunen #r en del av Kopenhamnsomréadet.



Exemplet bestar av de tre helhetsorienterade projekt som for
ndrvarande péagér 1 Frederiksberg. Utdver detta anvénder sig
kommunen av avtalad bostadsforbdttring och byggnadsfornyelse.
Dessa éatgérder dr koncentrerade till tva av de tre omradena dar de
helhetsorienterade projekten bedrivs. Den mesta stadsfornyelsen i
kommunen #r alltsi koncentrerad till vissa omréden. 1 den
kommande kommunplanen, Kommuneplan 2004, finns en tydlig
strategi frain kommunens sida for vilka omraden som det ska
genomforas stadsfornyelse i, vilka insatser som ska prioriteras och
hur de insatserna ska riktas.

Lindevangskvarteret 4r ett bostadsomrade med cirka 3 000 boende
och cirka 1 500 ldgenheter. Omradet har stora sociala problem med
till exempel arbetsloshet, stor del utlindska medborgare, problem
med missbrukare och begrinsat kulturutbud for de boende.
Byggnaderna 4r anonyma och arkitektoniskt svaga, manga liagen-
heter 4r sma och saknar tillgdng till egen dusch eller bad.
Utomhusmiljon dr nergangen.

7.7.1 Atgirder

De olika atgirderna i de helhetsorienterade stadsfornyelseprojekten
4r indelade i teman. Atgérderna genomfors i olika delprojekt med ett
tema for varje delprojekt. I Lindevangskvarteren har man till
exempel valt att arbeta efter tre olika teman: trafik och plats, grona
miljoer och kultur och fritid. Exempel pa atgirder under temat trafik
och plats dr avstangning av biltrafik fran gator, hastighetsdimpande
atgirder, cykelparkeringar och gingvigar mellan S-tagstationer.
Exempel pa atgirder som foreslagits under temat grona miljoer ar
forbattringar av Lindevangsparkens lekplatser, gatubelysning,
fasadskyltning och ett gronare offentligt rum lidngs olika gator.
Exempel pé atgidrder under temat kultur och fritid &r att oka
fritidsmdjligheterna for barnen 1 omradet bland annat genom att
fritidspersonal erbjuder ldxhjdlp och att goéra Lindevangsparken
sikrare. De boende har dven mojlighet att soka stod till olika
aktiviteter 1 omradet.

7.7.2 Metodik

Metodiken foljer till stor del den generella metodik som beskrivs i
kapitel 7.3.2. Kommunen initierar stadsfornyelsen genom att idén
etableras i den egna organisationen. Detta sker i form av ett
inledande moéte for berdrda tjdnsteman. P& motet laggs strategin,
eller metoden, for projektet upp. De boende, foreningar, foretag och
andra berdrda parter i omradet inbjuds genom media eller riktade
kontakter till ett moéte om det planerade helhetsorienterade
stadsfornyelseprojektet. P4 moétet informeras deltagarna om forut-
sittningarna for projektet. Utifran de boendes asikter och de givna
forutsittningarna bestdms olika teman for projektet och tema- eller
arbetsgrupper for dessa bildas. Utifrdn de boendes asikter arbetar
berorda forvaltningar sedan fram ett underlag for programmet. I
denna process ingar dven stadsfornyelsekonsulter. Som komplett-
ering till boendemotet har i vissa fall dven olika intervjuer och



enkdtundersokningar genomforts. Underlaget ligger till grund for
ansokan som forankrats med de boende. Ett slutgiltigt program tas
sedan fram i samverkan med temagrupperna. For att ge inspiration
till deltagarna i temagrupperna genomfors olika studiebesok hos
liknade projekt. I programmet stidlls olika mal upp for det
helhetsorienterade stadsfornyelseprojektet. Under projektets géng
arbetar programsekretariat och en styrgrupp med de olika
temagrupperna, boende och andra parter som deltar i de olika
delprojekten. Under processen gang sker uppfoljning av de olika
delprojekten.

7.7.3 Organisation

Organisation for helhetsorienterade stadsfornyelseprojekten mot-
svaras till stor del av principorganisationen som beskrivs i kapitel
7.4.2. 1 Frederiksbergs kommun sker en samverkan i de olika
helhetsorienterade stadsfornyelseprojekten mellan social forvaltning,
kulturforvaltning och teknisk forvaltning. De koordinerar de olika
delprojekten i styrgruppen tillsammans med programsekretariatet
och representanter for de olika temagrupperna. Temagrupperna
fungerar som referensgrupper for de olika delprojekt som tas fram.

7.7.4 Erfarenheter

Inga helhetsorienterade stadsfornyelseprojekt har dnnu avslutats och
darfor gar det naturligtvis inte att bedéma resultatet pa uppsatta mal.
Det forsta projektet avslutas 2004. De Gvriga kommer att avslutas
2005 och 2006. Utvérderingar visar dock pa att de gemensamma
stadsfornyelseinsatser som genomforts har gett ett lyft for de utvalda
omréadena (www.frederiksberg.dk).



8 Svensk stadsfornyelse

8.1 Bakgrund

Viljan frén politiskt hall har under lang tid varit att driva olika
satsningar for att erbjuda ett modernt boende med hog standard.
Exempel pa detta har varit satsningen pd miljonprogrammet under
1960-talet. Sedan 1970-talet har staten gjort olika satsningar pa
stadsfornyelseatgéirder 1 Sverige. Detta har oftast skett i form av
tillfilliga bidrag for att 16sa vissa problem. Synsittet har varit
rationellt och problemlsande vilket inneburit storskaliga
fordndringar av stadsmiljon. I kapitlet foljer en kort beskrivning av
olika bidrag som haft betydelse for stadsforbéttring i Sverige sedan
1970-talet.

Statliga miljoforbittringsbidrag gavs under perioden 1975-1986 i
syfte att engagera boende i lokala utvecklingsprocesser. Detta
foljdes av tva nya bidrag med liknande inriktning under aren 1985-
1992 niamligen boendeservicebidrag och férnyelsebidrag. Boende-
servicebidraget gick till bostadssociala insatser som frimst hjilpte
dldre, svart sjuka och handikappade. Fornyelsebidraget gick till
insatser for att minska antalet outhyrda lagenheter eller forbittra den
sociala miljon i omraden med sddana problem (SOU 1998:25).

ROT-program under 1980-talet hade till syfte att forbittra
befintliga byggnader genom om- och tillbyggnader. Detta fick bland
annat f6ljden att manga byggnader fordndrades i sa stor utstrickning
att manga viktiga kulturhistoriska virden gick forlorade (intervju
Oldén, 2003).

Under andra hélften av 1990-talet har flera stora parallella statliga
satsningar genomforts for utsatta bostadsomraden. Ett viktigt syfte i
flera av dessa satsningar har varit att bryta en etisk och ekonomisk
segregation. Flera viktiga utredningar har undersékt problem i olika
utsatt bostadsomrdden som Invandrarpolitiska kommitténs och
Storstadskommittén. Dessa utredningar har sedan varit underlag for
olika statliga satsningar, se tabell 1. De olika satsningarna har till
stor del gett upphov till olika stadsfornyelseinsatser i kommunerna.
De statliga bidragen har generellt inneburit att kommuner och/eller
bostadsbolag ska bidra med motsvarande summa (Lahti Edmark,
2002).



Tabell 1 visar pa parallella satsningar som satsats pa utsatta
bostadsomraden. Dessa har till stor del varit olika sociala insatser.
Utéver detta har miljodepartementet satsat pa lokala
investeringsprogram for omstdllningen till ett héllbart ekologisk
samhille. Satsningen, p& 6,2 miljarder kr mellan aren 1998-2002,
har varit uttalat stadsforbdttrande (www.ekostaden.se). Ett av dessa
projekt, Ekostaden Augustenborg, beskrivs som exempel i
kapitel 8.4.

Invandrarpolitiska kommittén 1995-1997 125 Mkr
Nationella exempel 1998-2000 500 Mkr
Storstadssatsningen 2000-2003 2,1 miljarder kr

Tabell 1 Statliga satsningar sedan mitten av 1990-talet som har
betydelse for stadsfornyelse (Lahti Edmark, 2002)

8.2 Exempelbeskrivning

Exemplen i kapitlet svensk stadsfornyelse syftar till att beskriva den
stadsfornyelse som genomfors 1 Sverige. Da det inte finns nigon
generell norm for detta sker beskrivningen utifrdn exempel.
Exemplen uppdelas pé olika sdtt stadsfornyelseprojekt har
genomforts med avseende pa projektets uppkomst och idé:

o Stadsfornyelseprojektet har uppkommit i samband med EU-
bidrag (exempel Urban Malmo).

¢ Stadsfornyelseprojektet har uppkommit i samband med
statliga bidrag (exempel Ekostaden Augustenborg).

o Stadsfornyelseprojektet har uppkommit i samband med
initiativ fran fastighetsdgare (exempel Holma i Malmd).

o Kommunerna sjilva genomfor stadsférnyelseprojektet
(exempel Soder 1 Helsingborg).

o Stadsfornyelseprojektet har uppkommit i samband med
forhandling mellan privata och offentliga aktdrer (exempel
Kungsgatan i Stockholm).

Stadsfornyelse kan genomféras pa en rad olika sitt i Sverige.
Exemplen syftar till att visa pad den stora spiannvidden i svensk
stadsférnyelse. Detta har sin forklaring i avsaknaden av givna
normer for anvindning, tillvigagangssitt och organisation av
stadsfornyelsen.

Gemensamt for de olika exemplen &r att de uppstétt fran ett behov
av fordndring samtidigt som det funnits resurser for att projektet ska
kunna genomftras. Forandringsbehovet varierar mellan exemplen
till innehall och omfattning med mer eller mindre stort inslag av
stadsforbattring. Innehéallsméssigt skiljer sig exemplen pa sa sitt att
vissa dr mangsidiga och andra 4r koncentrerade till en eller ett fatal
slags atgdrder. Vad giller omfattning finns exempel pa stérre
omradesinriktade projekt sdvil som mindre objektsinriktade projekt
dven om de sistnimnda saknas bland de utvalda exemplen.



Skillnaden 1 omfattning mellan de valda exemplen ir tydlig, sarskilt
mellan de sinsemellan relaterade projekten i Malma.

Mellan de exempel som har valts i Malmé det vill siga URBAN,
Ekostaden och sjélvfoérvaltning finns en koppling. I stadsdels-
forvaltningen (SDF) Fosie har flera stadsfornyelseinsatser
genomforts sedan mitten av 1990-talet. Forutom URBAN och
Ekostaden har flera andra insatser genomforts som storstads-
satsningen som har skett i samverkan med de Gvriga projekten,
Storstadssatsningen 4r forst och frAmst en social insats men vissa
inslag av stadsforbittrande insatser som till exempel Hermods-
dalslyftet. Denna samverkan mellan de olika projekten dr en f6ljd av
Malmdés uttalade strategi att satsa pa vissa utsatta bostadsomréaden.

8.3 Exempel URBAN-Malmd

URBAN idr ett gemensamt EU-projekt som syftar till att lyfta
bostadsomraden som har problem med arbetsléshet, ohilsa och lag
livskvalitet. P4 regeringens uppdrag tog Malmo stad 1996 fram ett
URBAN-program. Syftet med Malmdos projekt URBAN Malmé var
att lyfta bostadsomrddena Augustenborg, Nydala, Almhog,
Sofielund och delar av Mollevangen. Dessa bostadsomraden
uppfyllde de kriterier som EU satt upp for ett URBAN-projekt med
avseende arbetsloshet, andel invandrare, utbildningsniva, missbruk,
kriminalitet och ohélsa. Till saken hor dven att de valda bostads-
omradena hor till de med mest resurssvaga invanare 1 Sverige.
Projektet varade mellan 1996-1999. Det sista delprojektet varade
dock léngre och avslutades forst 2001 (intervju Nilsson, 2003).
Uppsatta mal for projektet var (FBA, 2001):

o ¢kad forsorjning genom eget arbete; forvérvsfrekvensen skall

6ka med 5 % under programperioden

forbattrad kompetens och kontakt med arbetslivet

utveckling av ndrdemokrati och starka sociala nétverk

forbittrad ndrmiljé

béttre folkhélsa

o ¢kad omvirldsforstaelse och kunskap om omradets och de
boendes skilda bakgrund och historia

8.3.1 Atgirder
For att uppnd malen skapades fyra atgidrdsomraden for att

kategorisera in de olika slags &tgirderna. Atgirdsomradena var
(FBA, 2001):

Utvecklingscentrum Facklan

Bildandet av centrala samlingspunkter

Forbittrad narmiljé och forstarkt miljomedvetande
Kompetensutveckling och motivationsskapande atgirder

Syftet med Utvecklingscentrum Facklan var att framja
utvecklingen for nya foretag i omridet genom exempelvis



foretagsradgivning och erbjudande av lokaler under samma tak.till
nya foretag.

Bildandet av centrala samlingspunkter gar ut pa att skapa kontakt
med de boende i de olika omradena. I varje omrade etablerades en
gemensam samlingslokal dir de boende och foreningar kan métas.

Forbdttrad ndrmiljo  och forstéirkt miljomedvetande var ett
atgirdsomrade som syftade till att forbittra den fysiska miljon.
Bland annat projektanstilldes en landskapsarkitekt som tillsammans
med fastighetsdgare och de boende genomforde olika forbittringar
av den fysiska miljon. Miljomedvetandet inom detta atgérdsomrade
lade dven grund till det senare projektet Ekostaden Augustenborg (se
kap 8.4).

Inom atgdrdsomradet Kompetensutveckling och motivations-
skapande argdrder stéttades ett brett spektrum av projekt inom olika
foreningar (FBA, 2001).

8.3.2 Metodik

Efter en forfragan fran regeringen om att genomfora projektet
tillsatte Malmd stad en ledningsgrupp med uppgift att ta fram ett
genomforandeprogram for projektet. Till att borja med avgrinsades
projektet geografiskt till ett begrinsat omrade. En analys av omradet
genomfordes av ledningsgruppen. Direfter arbetades malformu-
lering och genomforandeprogram fram. Genomforandeprogrammet
var medvetet allmént héllet och ska mer ses som ett rambeslut. Pa s&
sdtt blev programmet mer flexibelt och de boende fick mojlighet att
paverka utformningen av de olika &tgérderna. Varje atgérd skall falla
imom nagot av de fyra atgdrdsomradena. Detta godkinns av
projektets programsekretariat. Allmént har atgérderna arbetat for
samverkan mellan olika parter. Stor vikt har lagts pa att atgérderna
utformats med ett boendeperspektiv. Exempel pa samverkan var
bildandet av olika n#tverk mellan fastighetsigarna i bostads-
omradena. Nitverken for fastighetsdgarna har sedan tillsammans
med de boende och Gatukontoret genomfort forandringar 1 omradet.
Antalet fastighetsdgare som deltog 1 de olika nétverken variera
mellan de olika omraddena, till exempel var det upp emot 100
fastighetsdgare kring Mollevangen medan i1 Nydala var MKB
Fastigheter ensam fastighetsdgare (FBA, 2001).

For att samla erfarenheter och skapa gemenskap inom projektet
samlades ddrfor vid tva tillfdllen projektledarna for de olika
atgdrderna till seminarium (FBA, 2001).



8.3.3 Organisation

URBAN Malmé skedde 1 projektform. Principen for organisationen
sag ut enligt foljande:

dvervakningskommittén

programledning programniva

programsekretariat

I—_‘_l é} é} é} delprojektsniva

Figur 13 Organisationsschema dver URBAN-Malmg

Overvakningskommittén ansvar var att skapa forutsittningar for att
programledningen kunde genomfora de uppsatta mélen. Den bestod
av representanter fran regeringskansliet, foretagarnas riksforbund,
socialstyrelsen och representanter fran beslutsgruppen (FBA, 2001).
Programledningen foljde overvaktningskommitténs riktlinjer och
hade ett Overgripande ansvar f6r projektet. Den bestod av rep-
resentanter fran  forsikringskassan, ldnsarbetsndmnden, ldns-
styrelsen, representanter fran kommunala forvaltningar, lokala
politiker och representanterna fran programsekretariatet (FBA,
2001).

Programsekretariatet bestod tvd programledare fran SDF Sodra
Innerstaden och SDF Fosie. De hade en radgivande funktion till
programledningen och var samordnare och nitverksbyggare for
projektet. De hade kontakt med de olika parterna i bostadsomradet
och var till stod for de olika delprojekten. Delprojekt kunde bildas
pd initiativ av alla berérda parter men det var upp till
programsekretariatet att godkénna forslagen utifran uppsatta mél och
atgirdskategorier. Genom att programledarna redan hade ett
fungerande nidtverk i stadsdelsforvaltningarna kunde de olika
delprojekten anpassas och knytas till dessa. Programsekretariatet
genomférde dven seminarium for delprojektledarna for att erfaren-
hetssikra och skapa samhorighet i projektet (intervju Nilsson, 2003).

For att underldtta for de olika parterna, sdrskilt i de mindre
delprojekten, inforde Malmé stad en projektbank som tdckte
utgifterna for delprojekten. Den l6pande likvida ersittningen kunde
pé sa sitt ske smidigt pd programnivan. Projektbanken skapades
efter klagomal att utbetalning fran EU drog ut pé tiden och skapade
likviditetsproblem for vissa parter (FBA, 2001).



URBAN-Malmé finansierades med medel frdn EU, omkring
40 Mkr. Utover EU:s insats gick staten och Malmé stad in med
omkring 60 Mkr.

8.3.4 Erfarenheter och resuitat

URBAN-Malmé har utvirderades pa uppdrag NUTEK. De kom
fram till att flera av de uppsatta mélen hade uppnatts. Méanga av de
olika projekten drivs nu vidare av de olika forvaltningarna. Projektet
dr beroende av lopande insatser for att resultatet ska bestad. En stor
del av projektet var arbetsmarknadsinsatser och olika sociala
insatser. Facklan dr ett media- och kunskapscenter som ska stotta
nyetablering av mindre foretag i omradet. Resultatet fran Facklan
var upprustning av en dldre industrilokal och etablering av omkrmg
70 nya foretag. Aven om de storsta insatserna var sociala visar en
enkidtundersdkning att de boende 1 efterhand uppfattade de fysiska
forbattringarna som mest positiva for utveckling av omréadet. Kritik
som framfordes i utvirderingen var att strukturen pa projeketet
gynnade redan etablerade nétverk och foreningar i omréadet och att
projekttiden var alldeles for kort for att kunna na uppsatta mal (FBA,
2001).

8.4 Exempel Ekostaden Augustenborg, Malmé

Genom lokala investeringsprogram (LIP) forsokte regeringen 1998
paskynda en ekologisk omstillning i samhaéllet. Malmé Stad har valt
att satsa bland annat pd Augustenborg. URBAN-projektet hade
redan lagt grunden till projektet Ekostaden Augustenborg genom
olika miljosatsningar i omrédet. Projektet startade 1999 (intervju
Nilsson, 2003).

Augustenborg var nerganget. MKB Fastigheter som 4r den storsta
fastighetsdgaren 1 omradet hade ett nerganget bostadsbestand.
Bostdderna bestar av lamellhus fran 1950-talet. I omradet hade
Malmé stads Serviceforvaltning storsta delen av sina anldggningar
vilka hade stora brister vad det géllde miljohanteringen. Malmo stad
tog fram miljoledningsprogrammet Miljoprogram for Malmo 1998-
2002. Det gav forutsdttningar for miljosatsningen Ekostaden
Augustenborg (intervju Nilsson, 2003).

Lokala investeringsprogram gjorde det mgjligt att utarbeta och
finansiera projektet. Kontakten mellan parterna var redan etablerad
sedan URBAN-projektet och tillsammans med URBAN, Service-
forvaltningen, VA-verket och MKB fastigheter togs mal och
genomforandeprogram for omradet fram. Syftet med Ekostaden
Augustenborg dr att fa ett mer socialt, ekonomiskt och ekologiskt
héllbart bostadsomrade. Fran och med 2003 har den statliga
bidragsdelen av finansieringen @ndrats. LIP har ersatts av KLIMP
(klimatinvesteringsprogrammet) vilket syftar till olika lokala projekt
for att minska utsldpp av vixthusgaser. Detta paverkar vilka projekt
som genomfors i omradet (www.ekostaden.com).



8.4.1 Atgarder

I projektet genomfors olika delprojekt som ér fordelade pa foljande
kategorier:

e Bygga och bo: fasadforbittringar genom att ta bort fasadplat
och istdllet anvinda sig av putsade fasader eller tegelfasader.

o Utemiljder: satsning pa parker och gardar; grona tak och
forbattring av dagvattenhanteringen, bland annat genom
Oppna system.

¢ Energi: mél att minska resursforbrukningen med 20 % i
jamforelse med 1995 ars forbrukning.

o Kretslopp: satsning pa avfallshantering genom 12 miljéhus
med kéllsortering och kompostering (férser 1600 hushall).

e Mobilitet: satsning pa trafik, trafikmiljon och eltag.
Trafikmiljon i omrédet bestar av tunga fordon och mycket
genomfartstrafik. Tva eltdg har gatt i en ny linje till
Soédervirn. Detta har forbéttrat kommunikationen och sérskilt
underléttat for dldre att rora sig inom omradet och gett en
mojlighet till god service.

e Boendemedverkan och sysselséttning: atgérder for att skapa
lokal identitet, inférande av en ny fastighetsférvaltning 1i
form av ett boendekooperativ i samverkan med MKB
Fastigheter och andra foretag samt integration och
samverkan med URBAN vad det giller sysselséttning.

8.4.2 Metodik

Nir mojligheten om att ansdka om LIP-medel kom 1998 fanns viss
samverkan mellan URBAN, Serviceférvaltningen, SDF Foise, VA-
verket, och MKB genom URBAN-Malmé. Olika miljéproblem i
omradet identifierades och parterna tog tillsammans fram ett
genomforandeprogram foér Ekostaden Augusenborg. Det var forst i
efterhand som samverkan inleddes med lokala féreningar, skolor och
boende 1 omrédet (intervju Nilsson, 2003).

Nagra parter hade tidigare erfarenheter av liknade stads-
fornyelseprojekt. MKB valde till exempel strategiskt ut vilka fasader
som skulle prioriteras for renovering genom att se till fasadernas
bristande arkitektoniska kvalitet och placering i omrédet (intervju
Graham, 2003).

8.4.3 Organisation

Ekostaden Augustenborg arbetar i projektform. P4 Malmo stads
miljoforvaltning finns ett sdrskilt LIP-kansli som ansvarar for LIP-
medlen 1 Malmé. For Ekostad Augustenborg finns en program-
ledningsgrupp som &r ansvariga for de olika delprojekten 1 omradet.

Finansieringen av Ekostaden Augustenborg kommer fran
miljodepartementet genom LIP-medel, berdrda forvaltningar i
Malmo, SDF Fosie, URBAN och fastighetsigare i omradet.
Ekostaden har dven fatt bidrag det senaste aret frin den statliga
satsningen KLIMP som kortfattat beskrivits ovan.



8.4.4 Erfarenheter

De olika planerade 4tgdrderna som beskrivits ovan har
genomforts. De mal som var uppsatta har i manga fall varit svara att
méta eller pd grund av &dndrade forutsittningar inte fullt ut kunnat
genomforas (www.malmo.se).

Ekostaden Augustenborg har lyfts fram som ett internationellt
exempel pa ett hallbart ekologiskt bostadsomrade. Genom projektet
har Augustenborgs attraktivitet dkat och de ekologiska satsningarna
syns tydligt 1 bostadsomradet (intervju Nilsson, 2003).

8.5 Exempel sjalvférvaltning i Holma

For att bryta en nerdtgaende trend i Holma valde Malmos
kommunala bostadsbolag, MKB Fastighet AB (MKB), att lita de
boende delta och paverka forvaltningen for att lyfta bostadsomradet
genom sjilvforvaltning (Alfredsson och Cars, 1996).

Holma dr ett bostadsomréde fran 1960-talet som ganska
omgaende fick nerdtgdende trend med minskad attraktivitet vilket
orsakade tomma ldgenheter och stor omflyttning. Den storsta
fastighetsdgaren i omradet &r MKB som har drygt 1 000 ldgenheter i
ett sammanhallet bostadsomrade med tre- och attavaningshus. Trots
stora insatser pa 1980-talet fortsatte forslumningsprocessen och
1990 var omflyttningen 35 %, nistan dubbel si hog, som
genomsnittet pa for MKB:s ovriga bestand. 10 % av ldgenheterna
var outhyrda. 1991 hade 45 % av hushallen socialbidrag (Alfredsson
och Cars, 1996).

8.5.1 Atgirder

Genom sjdlvforvaltning samverkar fastighetsbolaget med de boende
1 forvaltningen av bostadsomradet. Genom &kad deltagande fran de
boende var tanken att bostadsomradets attraktivitet skulle oka.
Uppgifter som kan ingé i sjalvforvaltning kan till exempel vid yttre
skotsel vara upplockning av skrdp, skotsel av planteringarna,
sdsongsstiadning och plantering av véxter i omradet. Inre skétsel kan
till exempel vara fonsterputsning, byte av glodlampor och stidning i
tvittstugan och trapphuset (Alfredsson och Cars, 1996).

8.5.2 Metodik

For att bryta forslumningsprocessen genomfoérde MKB en analys
over bostadsomradet vilket visade pa bristande fortroende for
fastighetsbolaget. For att f4 en dialog med de boende valde MKB
darfor att besbka de boende i bostadsomradet. Samtalen med de
boende gav ett bra underlag for hur de boende sig pa omradet och
vad de ville fordndra. Utifran de boendes asikter tog MKB fram ett
program for sjdlvforvaltning. For kan kunna genomfora sjilv-
forvaltningen gjorde MKB en del fordndringar. En engings-
upprustning av  bostadsomradet genomfordes for att hoja
attraktiviteten och anpassa standarden till de boendes efterfrigade
krav (Alfredsson och Cars, 1996).



Sjélvforvaltningen kan enligt De boende som medarbetare —
sjalyforvaltning i Holma sammanfattas i f6ljande punkter (Alfreds-
son och Cars, 1996):

e Decentralisering av ansvar, beslut och budget
e Overblickbara och hanterliga enheter
Motivera personalen

Oppningskampanj

Satsa pa att bibehalla uppnadda resultat
Inbjuda de boende att medverka

Individuell och kollektiv erséttning

MKSB sluter varje ar avtal med Hyresgéstforeningen i Sdra Skéne
och de lokala hyresgistforeningar i Holma som deltar i
sjdlvforvaltningen. I avtalet sitts en prelimindr hyra dir de boende
utnyttjar normal driftservice. I efterhand regleras hyran for de olika
lagenheterna utifrdn den boendes medverkan i skétseln. I avtalet
regleras vilka uppgifter som forvintas genomforas. For den enskilda
hyresgésten kan sjédlvforvaltningen innebdra en Aaterbetalning av
hyran med upp till 35%. De boende ansvarar kollektivt for
driftskostnaderna. Maximalt 65 % av driftskostnaderna kan &ter-
betalas till de enskilda hyresgidsterna. Resterande 35 % kan de
boende kollektivt anvanda for investeringar i bostadsomrédet. Detta
sker i samverkan med MKB (Alfredsson och Cars, 1996).

8.5.3 Organisation

I borjan av 1990-talet utvecklade MKB en ny affirsidé. Den innebar
bland annat dndrad syn pa de boende frin hyresgist till kund dir
MKB satte kunden 1 centrum. MKB inférde 4ven en ny
decentraliserad organisation med okad kontakt med de boende,
kunderna. 1 den nya organisationen delas foretaget in i
foretagsledning, fastighetsomrdde och husvirdsorganisation. De
olika husvirdarna ansvarar for driften 1 ett visst omréde.
Husvérdarna spelar en viktig roll i kontakten med de boende. Denna
fordndring av organisationen har varit en forutséttning for sjilv-
forvaltningsprojektet 1 Holma. Tack vare en decentralisering och
okad samverkan med de boende kunde sjdlvforvaltningsprojektet ta
form och genomfdras (Alfredsson och Cars, 1996).

8.5.4 Erfarenheter

Sjdlvforvaltningen var nagot som successivt fick vixa fram hos de
boende sedan det infordes 1993. 1996 valde mellan 20-30 % av de
boende att delta. Sjélvforvaltningen har medfért en ny social norm
dédr de boende i storre utstrdckning deltar i olika foreningar eller
andra aktiviteter. Detta har inneburit att nya nitverk har skapats i
bostadsomradet, inte bara mellan de boende och MKB utan dven
med skola, socialférvaltning, foreningar och kyrkan. For boende
som viljer att delta i sjélvforvaltningen innebar detta 1996 en
genomsnittlig hyresreduktion pd mellan 600 och 700 kr per méanad
(Alfredsson och Cars, 1996).



For MKB, har sjilvforvaltningen varit foretagsekonomiskt
lonsamt. Omradet upplevs som mer attraktivt och efterfrigan pé
ldgenheterna har 6kat. Skadegérelsen i bostadsomradet har minskat
och de boende bor kvar lingre i ldgenheterna vilket minskar slitaget
och dérmed underhallskostnaderna (Alfredsson och Cars, 1996).

I samband med URBAN genomfordes MKB Fastigheter en
liknade insats 1 Nydala.

Pé grund av att skatteskél ansdgs de boendes hyresreduktion for
sjdlvforvaltning vara inkomst av tjdnst. Detta ledde fram till en ny
lagstiftning, lag om sjdlvforvaltning, vilket mojliggjorde sjalv-
forvaltning.

8.6 Exempel Sdder i Helsingborg

Soder dr en centralt beldgen stadsdel i Helsingborg som har ett stort
utbud av bade handel och bostdder. Foljande beskrivning av
stadsdelen &r hidmtad fran stadsfornyelseprojektet Soder i
fordandrings hemsida. Soder dr en sliten stadsdel med fa grion-
omrdaden och mycket asfalt och betong. Stadsdelen dr avskuren saviil
Jysiskt som socialt. Det finns till exempel tydliga sociala och
kulturella skillnader mellan Soder och de norra stadsdelarna.
Helsingborgs stad paborjade stadsfornyelseprojektet Soder i
forandring ar 2001 med Svergripande mal att minska barridrer och
fordomar samt att fi en stor delaktighet bland de boende
(www.soderiforandring.helsingborg.se).

Soder dr forst och framst intressant i arbetet darfor att det &r
kommunen sjélv som genomfor projektet. Det &r dven intressant
med tanke pa de atgirder som gjorts och framforallt den metodik
och det tillvigagingssitt som anvints 1 projektet.

8.6.1 Atgéarder

De konkreta atgérderna i projektet genomfors i olika delprojekt som
avser folkhilsa, miljo, socialt liv, kultur och sysselsittning. Forslag
till de olika delprojekten har arbetats fram med hjdlp av olika
expertgrupper. Sammanlagt har 31 fordndringsobjekt utarbetats.
Foriandringen av dessa objekt sker efter kommunens prioritering
(intervju Birgersson, 2003).

8.6.2 Metodik

Séder i forandring har en vl utarbetad metodik. Deltagande fran de
boende och néringsliv &r viktigt i projektet. Det laggs ocksé vikt vid
att de olika atgérderna skall vara forankrade. Detta krdver att de
olika fordndringarna som skall genomforas arbetas fram 1 en
process. Hur processen skulle se ut gick inte att forutse fullt ut.
Vissa delar i processen ligger dock helt sdkert i en viss tidsordning.
Projektet 4r dédrfor indelat 1 sex olika faser som till viss del kan
komma att 6verlappa varandra (www.soderiforandring.helsingborg.
se).

Inledningsvis i fas 1 identifieras intressegrupper, befintliga
nitverk och nyckelpersoner for forandringsarbetet. Relationer skapas



mellan dessa och projektet forankras lokalt. Det bildas ocksa en
referensgrupp. 1 fas 2 marknadsfors projektet och projektledningen
gar ut och informerar om bland annat méal med projektet, idéer till
férdndringar, geografisk avgrinsning, hur delaktigheten skall ga till
samt vilka konkreta och synbara resultat som véntas. Fas 3 gar ut pa
att samla kunskap och information om vilka mgjligheter som finns
att genomfora de tinkta projekten. Expertgrupper utarbetar forslag
till tillvdgagéngssitt for fordndringar av den fysiska utformningen av
olika miljoer och en omradesanalys gors. 1 fas 4 redovisas kunskaps-
insamlingen fran fas 3 for styrgrupp, befolkning och niringsliv.
Forslag till fysiska foérandringar presenteras. En 16pande dialog fors
med allmédnheten och néringsliv. 1 fas 5 fors en dialog om
principiellt genomférande av de fysiska fordndringarna enligt plan-
och bygglagen. I fas 6 genomfors fordndringsatgdrderna (www.
soderiforandring.helsingborg.se).

8.6.3 Organisation

Kommunstyrelsen 4r bestdllare av fordndringsarbetet medan
kommunfullméktige har det Gvergripande ansvaret. De har tillsatt en
politisk styrgrupp som ansvarar for den I6pande styrningen.
Styrgruppen leds av en projektiedare. Till styrgruppens hjélp finns
en ledningsgrupp bestaende av tjinstemén och en referensgrupp som
skall ha en radgivande funktion. Referensgruppen kan bestd av olika
medlemmar vid olika tidpunkter beroende pa var i processen man
befinner sig (www.soderiforandring.helsingborg.se).

Stadens ndmnder och styrelser skall samrada med projektledaren
och styrgruppen vid beslut som har betydelse for fordndringarna pé
Soder. 1 fordndringsarbetets kansli ingér projektledaren, en
bitridande  projektledare och en projektassistent (www.
soderiforandring.helsingborg.se).

8.6.4 Erfarenheter

Projektet dr igang och de forsta fysiska atgidrderna har borjat
genomforas under 2003 sa det dr dnnu for tidigt for att se tillrdckligt
manga resultat. Ett stort boendeintresse har dock mirkts av under
den tid projektet varit igdng. Detta har mérkts vid utarbetandet av
delprojekten dir de boende har haft en betydande roll. Aven privata
initiativ med renovering och upprustning av fastigheter har
framkommit (intervju Birgersson, 2003).

8.7 Exempel Kungsgatan Stockholm

Kungsgatan i centrala Stockholm har sedan linge karaktiriserats av
vackra byggnader, handel och ngjesutbud. Sedan 1970-talet da
bilismen tkade har ocksd problemen i gatumiljon 6kat. Detta till
foljd av mycket intensiv trafik och smala gangbanor vilket gav daligt
med utrymme for gdende. Inte minst handeln uppfattade detta som
ett stort problem da de borjade tappa i forsdljning och marknads-
andel. Handlarna tog darfor i borjan av 1990-talet initiativ till ett
omfattande stadsférnyelseprojekt av hela Kungsgatan. Idén var att



komma till ratta med trafikproblemen, skapa en bittre gatumiljd och
pa sa sitt aterfa en attraktivitet for handel (Kallstenius och Sandahl,
1992).

8.7.1 Atgiarder

Det storsta problemet var att fa bukt med var den ohallbara
trafiksituationen. D4 kommunen krévde att buss- och biltrafik skulle
finnas kvar pa gatan blev dock atgirderna i gaturummet mindre dn
planerat. I samband med 6vriga atgérder riknade man dock med att
lonsamheten skulle bli god. De ursprungliga idéerna med bland
annat gatan som en lank i1 centrum med manga verksamheter var
nagot som efterstriivades att ater géra aktuellt. Darfor genomfordes
en fornyelse som avsadg bade gaturummet och fastigheterna samt
skotseln av dessa (Kallstenius och Sandahl, 1992).

Forbéttringen av gaturummet gick ut pa att ge gatan en
kommersiellt intressant utformning. Breddning av trottoarer med ny
beldggning genomférdes, principer for ljusséttning och design av
gaturummets bestandsdelar dr andra exempel pa vad som gjordes for
att fornya gatumiljon. Aven géngforbindelserna till angrinsande
strék och terminaler forbattrades (Kallstenius och Sandahl, 1992).

Fastigheterna utmed gatan fornyades i form av utformning,
innehall och verksamhetsprofilering. Principer for rensning och
aterstillande av fasaderna samt principer f6r ny skyltning infordes
gemensamt for att inte forvanska husens ursprungsarkitektur. Vissa
enskilda hus projekterades for fasadrenovering. Aven den
kommersiella skétseln samordnades och forbittrades (Kallstenius
och Sandahl, 1992).

8.7.2 Metodik

Stadsfornyelseprojektet inleddes med en utredning bestilld av
handlarna pa Kungsgatan for att gora en analys av omrédet.
Handlarna i form av en gemensam foretagarforening insag att de inte
sjdlva kunde finansiera de omfattande atgérder som krivdes for att
forbittra utbud, funktion, miljé och skétsel. Detta resulterade i att de
17 fastighetsdgarna gick samman och tog Over projektet. De
tecknade gemensamt bindande avtal om en upprustning av
Kungsgatan och gjorde en preciserad budget for projektet.
Kommunen var ocksa med och bidrog till investeringarna som totalt
uppgick till ca 30 Mkr. Kommunens vilja att medverka var en
forutsitining for genomforandet och underlattade detta da projektets
idéer tidigt kunde forankras i byggnads- och gatunimnden. Vikten
av att skapa ett gemensamt virde kring idéerna bland de manga
parterna har betonats som en viktig uppgift for projektet. Den férsta
etappen genomfdrdes pa ett och ett halvt &r. Dérefter har successiva
stadsfornyelseinsatser skett med bland annat stora fasadrenoveringar
under de efterféljande aren (Kallstenius och Sandahl, 1992).

8.7.3 Organisation

Projektet organiserades 1 samverkan mellan de olika fastighetsigarna
och kommunen 1 form av avtal. Successivt tecknades alltmer



omfattande avtal for finansieringen av projektet. Samverkan mellan
projektets olika parter skottes av en styrgrupp bestiende av
fastighetsdgare och byggherre (Kallstenius och Sandahl, 1992).

8.7.4 Erfarenheter

Projektet var det forsta 1 Sverige som avsig en cityfornyelse och
som genomfordes i finansiell och praktisk samverkan.
Organisatoriskt har Kungsgatan-projektet visat vigen for liknande
projekt i Jénképing och Orebro (Kallstenius och Sandahl, 1992).
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Dansk stadsférnyelselagstiftning

Lagstiftningskapitlet syftar till att ge en Sversikt ver de delar i
stadsfornyelselagen som &r relevanta for arbetets innehall. 1 vissa
delar har lagen forklarats mer detaljerat, i vissa fall med hjilp av
anmdrkningar och noter medan vissa delar refereras mer Over-
gripande (Karnov, 2001).

Lagen som redogérs for i kapitlet 4r fran 2001. Lagen som pa
danska heter byfornyelsesloven bestar totalt av 14 kapitel. Endast
relevanta delar av de tre forsta kapitlen, allminna bestimmelser,
helhetsorienterad stadsfornyelse och byggnadsfornyelse tas med da
den resterande lagstiftningen berdr detaljer som 4r av mindre
betydelse for arbetet.

Kap 1. Allmédnna bestammelser (1-3 §§)

Detta &r inledande bestimmelser om kommunernas forpliktelser
avseende stadsfornyelse. Kommunerna ska medverka till att skapa
vélfungerande stadsomraden och forbittra de generella levnads-
villkoren genom en helhetsorienterad insats riktad mot bostdder,
byggnader, friarealer samt boendesociala och omradesmissiga
forhallanden. Detta uppnas genom helhetsorienterad stadsférnyelse.

Vilfungerande bostdder och bostadsomraden ska skapas genom
iordningstillande och ombyggnad av bostider som é&r visentligt
nedslitna, etablering av friarealer samt byggnadsfortitning. Detta
uppnés genom byggnadsfornyelse.

Visentlig nedslitning av bostdder kan &tgirdas genom avtalad
bostadsforbittring.

Ekologiska, resurs- och miljoméssiga samt arkitektoniskt riktiga
l6sningar i stadsfornyelsen ska frimjas. Boende och fastighetsigare
ska involveras i planldggningen och genomforelsen. Kommunerna
ska ges mojlighet att sjdlva vilja beslutstyp for att kunna maélinrikta
insatsen.

Kommunerna ska ansvara for att ett passande antal bostéder
utformas i verensstdimmelse med lagen om allménna bostédder. De
ska dven ansvara fér att det 1 passande omféang sker en begrinsning
av byggnaders resursforbrukning och att miljoméssiga atgéirder
vidtas. Kommunerna ska ocksé ansvara for att forbittringar och
nyexploatering bevarar eller stirker omrddenas arkitektoniska
vérden.

Kap 2. Helhetsorienterad stadsfornyelse (4-8 §§)

Kommunen kan besluta om helhetsorienterad stadsfornyelse i
omraden med visentliga byggnadsmissiga, bostadssociala, kul-
turella och trafikméssiga problem.

Beslutet om helhetsorienterad stadsférnyelse genomférs via ett
stadsfornyelseprogram. I samband med utarbetandet av detta ska ett
samarbete med de parter som berdérs av beslutet etableras.
Stadsfornyelseprogrammet ska innehalla:

1. En beskrivning av omradet med dess resurser och problem.



2. En beskrivning av kommunala och privata initiativ inom
problemomradet

3. En handlings- och tidsplan med en frist for avslutande av
genomforandet samt en budget som dokumenterar hur
utgifterna finansieras

4. En beskrivning av stodberéttigade atgérder

Programmet ska genomforas inom fem ér fran beslut annars kan
statens stod aterkrivas.

Stod (6-8 §§)

Ekonomi- och néringslivsministern kan inom en for varje ar uppsatt
investeringsram bevilja kommunen stod av utgifter till genom-
forande av beslut om helhetsorienterad stadsfornyelse. Hogst en
tredjedel av Ebst samlade investeringsram for helhetsorienterad
stadsfornyelse kan anvindas i omraden dér inte byggnadsférnyelse
av betydelse ingar. Diarmed sékras att medlen anvinds till avsett
andamal.

Kommunerna kan ansbka om reservation av medel fran
investeringsramen. For detta krivs en kortfattad beskrivning av
omradet med planerade initiativ samt budget Over férvintade
utgifter. Utifran detta kan sedan ekonomi- och niringslivsministern
meddela beslut om reservation.

Inom en av ekonomi- och niringslivsministern uppsatt frist ska
kommunernas beslut om helhetsorienterad stadsférnyelse skickas in
for tillstand om stod. Det 4r dock inte fraga om ndgot godkidnnande
av beslutet fran statligt hall om arets investeringsram &r storre dn det
totala ansokta stodet. Det ska bara kontrolleras att kommunens
beslut faller inom lagens ramar.

Utgifter for foljande atgérder ar stodberittigade:

1. Utarbetning av program och boendeinflytande samt infor-
mation och radgivning.

2. Etablering av lokalt forsamlings- och aktivitetscenter som

starker en bred insats bland de boende 1 omradet.

Forbittring av torg och platser

Etablering av kulturella och sirskilda boendesociala atgirder

Sarskilda ekologiska atgérder for hela omradet

Sarskilda trafikméssiga atgérder

Ekonomi- och niringslivsministern kan inom den arliga invest-
eringsramen godkénna stdd till helhetsorienterad stadsfornyelse efter
féljande regler:

1. Staten kan bidra med upp till 50 % av kommunens utgifter
som faller under punkt 1-2 ovan.

2. Staten kan bidra med upp till 20 % av kommunens utgifter
som faller under punkt 3-6 ovan.

3. Den samlade tilldelningen fran investeringsramen till helhets-
orienterad stadsfornyelse kan hogst utgéra 10 Mkr.



Stod kan endast beviljas om arbetet inte dr igangsatt innan stod
godkénts. Ekonomi- och néringslivsministern kan fastsitta ndrmare
regler om fordelning av investeringsramen, administration av
beslutstypen samt avgransning av stodberittigade atgirder.

Kap 3. Byggnadsfornyelse (9-48 §§)
Kommunen kan for en eller flera fastigheter besluta om:

1

Ombyggnad och iordningstéllande av visentligt nedslitna
bostader. Kommunens bedémning grundar sig pa en
helhetsvardering av om fastigheten har behov av extra-
ordindra underhéllsinsatser eller installationer. Denna
bedomning ar dock begrinsad av aldersgrinsen, bagatell-
grédnsen och prioriteringsregeln nedan. Fragan om en bostad
ar vésentligt nedsliten beror pa kommunens virdering utifran
de lokala foréllanden och andra bostiders behov av stod till
byggnadsférnyelse.

Ombyggnad och iordningstéllande av privata eller delvis
privata lokaler avseende uppvarmningsatgirder savida det
kan ske med hénsyn till omedelbart angransande bostad.
Etablering av bostdder i indragna outnyttjade arealer som
omfattas av detta kapitel.

Mindre tillbyggnader med hénsyn till etablering av wc eller
bad i byggnader som saknar dessa samt uppforande av
mindre byggnader for tekniska installationer eller liknande.
Ombyggnad av lokal till bostad forutsatt att lokalen 4r tom,
anvindning till néringsverksamhet 4r uteslutet och
ombyggnad kan ske till rimlig kostnad. Verksamhet fér ske i
lokalen om utdvaren sjélv onskar att lokalen ska byggas om
till bostad. Kan utévaren och kommunen tréffa ett avtal om
att verksamheten upphor efter genomford byggnadsfornyelse
ar kravet pa att verksamheten ska vara nedlagd ocksa
uppfylld. 1 byggnader utan eller endast med en mindre del
bostdder 4r det dessutom ett krav att byggnaden ska vara
vérd att bevara. Denna punkt giller ej byggnader som senast
helt eller till stor del anvints offentligt, t.ex. jarnvégs-
byggnader, posthus, kommunala kontor, skolor etc.

Tillkomst av gemensamhetsanldggningar for en eller flera
fastigheter inklusive fastigheter som inte innehaller bostider
samt sikring av drift och underhall for sadana anlédggningar.
Rivning av byggnad som helt eller delvis innehaller bostdder
grundat pa a) byggnadens fysiska tillstand eller b) hdnsyn till
att skaffa rimlig tillgang till ljus, luft eller friarealer for
existerande bostadsbebyggelse som ligger 1 omedelbar
angrénsning.

Rivning av privat lokal, da rivningen sker enligt 7b ovan
eller d& byggnadens fysiska tillstind 4r en nackdel for
omedelbart angrinsande bostdder. Denna punkt giller inte
byggnader som senast anvénts 1 offentligt bruk eller da det
offentliga har haft ett icke ovésentligt inflytande &ver driften.



9. Nybyggnad av bostdder i begrinsat omfang som ersittning
for byggnader som rivs enligt punkterna 7 och 8. Nybyggnad
far endast ske om de uppskattade kostnaderna for
ombyggnad och iordningstillande av de nedrivna bygg-
naderna Gverstiger en av Ekonomi- och néringslivsministern
fastsatt niva.

Inom den tilldelade investeringsramen till byggnadsfornyelse ska
kommunen i allménhet forst genomfora byggnadsfornyelse i de
bostdder som efter kommunens vérdering &r mest nedslitna.

Kommunen kan endast triffa beslut enligt 1-9 ovan om
halsovédliga forhallanden och sikerhetsméssiga brister 4r atgérdade
eller senast atgirdas i samband med beslutet. Undantaget fran detta
ar tillkomst av utomhus beldgna gemensamhetsanldggningar.

Kommunen kan endast tréffa beslut enligt punkt 1 ovan om de
samlande utgifterna till ombyggnad och iordningstillande av den
enskilda byggnaden overstiger 1000 kr/kvm iordningstalid area.
Detta utesluter dock inte att arbetena kan genomféras med stéd av
reglerna  om  avtalad  bostadsforbattring eller  byggnads-
forbattringsurval. Fér ombyggnader och iordningstédllande i etapper
giller 1 pkt inte for de enskilda etapperna utan fér de samlade
utgifterna. 1 pkt. giéller inte f6r beslut som endast atgirdar
hilsovadliga foérhéllanden och sidkerhetsmissiga brister. Ekonomi-
och néringslivsministern faststiller ndrmare regler om berdkning av
arean.

Kommunens beslut om byggnadsfornyelse kan omfatta byggnader
som &r uppforda fore 1 jan 1970.

Kommunen ska i sitt beslut ange:

1. Vilka fastigheter det dr nodvédndigt for kommunen att rada
over samt anledningen till detta. Om det 4r nodviandigt for
kommunen att rdda Over en fastighet ger detta mojlighet for
savil kommunen som #garen till att fastigheten exproprieras.
Fastigheten blir en hyresfastighet fran den tidpunkt den
forviarvas av kommunen oavsett om den tidigare varit
uppdelad 1 dgarldgenheter eller varit &dgd av en
bostadsrattsforening.

2. Vilka byggnader som helt eller delvis ska rivas samt
anledningen till detta.

3. Vilka arbeten som sirskilt kan utforas av de enskilda
fastigheternas &dgare.

4. De gemensamma atgirder som endast kan genomféras for
flera fastigheter tillsammans samt om detta ska genomforas
av kommunen eller #garna. Avgoérande #&r ifall det #r
pétvingat eller mera praktiskt att kommunen genomfor det
eller om &dgarna sjdlva Onskar och anses ha mdojlighet att
genomfora arbetena gemensamt.

Beslutet (11-14 §§)
Kommunen ska utarbeta ett forslag till beslut som ska
offentliggéras. 1 samband med offentliggérandet ska kommunen



upplysa berorda fastighetsdgare och hyresgéster sa att de kan virdera
forslaget och dess konsekvenser. Kommunen ska ocksd upplysa om
att man kan framstilla klagan och komma med #ndringsforslag till
det planerade beslutet inom en av kommunen fastsatt tidsfrist. Om
kommunen vill gora dndringar i1 forslaget som visentligt berér andra
4n de som foranlett dndringen kan kommunen inte fatta beslut innan
de berdrda dr underrittade om dndringen och har fatt méjlighet att
klaga inom en av kommunen fastsatt tidsfrist. Om dndringarna ar s
omfattande att det reellt innebér ett nytt forslag ska kommunen pé
nytt offentliggéra detta enligt ovan. Om fastighetséigaren och minst
hélften av de berdrda hyresgésterna begir att kommunen ska tréffa
beslut om byggnadsfornyelse kan beslutet undantags fran reglerna
ovan.

Néar kommunen tagit ett beslut om byggnadsférnyelse ska beslutet
tillkdnnages. Det ar tillkdnnagivandet som ger beslutet rattslig
verkan. I samband med tillkdnnagivandet ska kommunen underritta
fastighetsigare och hyresgéister om beslut i de fastigheter som
omfattas. Till beslutet ska medfélja en upplysning om vilka
fastigheter eller delar av fastigheter kommunen ska rada éver med
hénsyn till beslutets genomférande. Framgar det av kommunens
beslut att det #r nodvindigt att rdda Over en fastighet kan
fastighetsdgaren mot ersdttning kriva att kommunen tar Over
fastigheten si snart tillkdnnagivandet gjorts. Ar det friga om en
fastighet som overvigande anvinds till ndringsverksamhet av
fastighetens &dgare kan fastighetsdgaren mot ersittning kriva att
kommunen tar Over fastigheten redan vid offentliggérandet av
forslag till beslut. Nér tillkdnnagivandet gjorts far det inte utan
tillatelse fran kommunen etableras rittsliga eller faktiska
forhéllanden som strider mot kommunens beslut, till exempel
mindre reparationsarbeten pa en fastighet som omfattas av beslut om
byggnadsférnyelse. Kommunen har dven ritt att forbjuda etablering
av sadana forhallanden innan tillkénnagivandet under en period pa
tvd ar och vid sédrskilda tillfillen med tilldtelse frdn
stadsfornyelsendmnden kan perioden forlingas med ytterligare ett
ar. De berorda fastigheterna far ej heller prioriteras eller
omprioriteras utan kommunens tilldtelse. Denna regel finns for att
sdkra tillricklig pant 1 fastigheten som #4r ndédvindig for
byggnadsfornyelsens genomforande. Ett betydande antal kommuner
godtar i detta sammanhang nddvandig dverforing av pant for att inte
hindra en naturlig omséttning av fastigheter omfattade av
byggnadsférnyelsebeslut.

Riittslig och faktisk radighet (15 §)

Kommunen kan foreldgga att privata fastigheter helt eller delvis ska
avstds mot erséttning nir det dr nédvéndigt for kommunen att rdda
dver dem med hinsyn till beslutets genomforande. Detsamma giiller
privata réttigheter 1 fastigheterna. For fastigheter som ombyggs eller
iordningstélls och fastighetsédgaren eller rittighetsinnehavaren inte dr
inférstadd med att avstd dessa fastigheter kan detta endast ske om
kommunen kan stddja att sérskilda omstidndigheter vidrérande
fastigheten eller fastighetsigarens forhallande medfor att



fastighetsdgaren inte 4r i1 stand att genomfora beslutet och det
ddrmed 4r nodvindigt att avsta fastigheten for genomforande av
arbetena. Om fastighetsédgaren uppnar en opinion pa minst hélften av
de boende som berors av beslutet att genomféra ett projekt kan
kommunen inte tvinga fastighetsdgaren att avstd fastigheten.
Projektet kan endast omfatta atgirder som ej dr mgjliga att nedligga
veto emot.

Uthyrningsplikt och foretriadesritt (16 §)

En kommun som enligt ovan eller via avtal med fastighetségaren har
Overtagit en fastighet som efter genomford byggnadsfornyelse ska
anvindas som bostad ska efter genomford byggnadsfornyelse
foretridesvis hyra ut lediga bostdder till tidigare boende som i
samband med fastighetens ombyggnad eller forbittring fatt en
anvisad ersittningsbostad. Kommunen kan besluta att upphéva eller
begrinsa tidigare boendes foretrddesritt till ldgenheter som efter
ombyggnad dr dgnade at dldre och handikappade samt till ldgenheter
som vid omfattande #ndringar av planlosningen dr Zgnade &t
gemensamma bostider till personer med sérskilda behov.

Forkopsriitt och skapande av andelsbostadsforening (17-21 §§)
Kommunen ska efter genomford byggnadsfornyelse erbjuda
hyresgésterna att overta ligenheterna pa andelsbasis. Detta giller
inte om fastigheten har mindre 4n sex bostdder eller mer 4n en
tredjedel av hyresintikten kommer frén néringsverksamhet.
Forkopsritten uppfylls 1 och med att kommunen erbjuder samtliga
bostadshyresgister mojlighet att bilda en privat andelsbostads-
forening. Kopesumman bestdams till fastighetens marknadsvérde som
hyresfastighet. Om kostnaderna for byggnadsfornyelsen Gverstiger
marknadsvirdet skall kopesumman &nda motsvara marknadsvérdet.
En privat andelsbostadsforening ska betala 20 % av kopesumman
kontant. Kommunen kan bestdimma att befintliga lan ska Gvertas.
Resten av képesumman betalas via ett 30-drigt realkreditlan eller ett
kommunalt lan pa gillande villkor. Hyresgésterna ska i samband
med forkopet informeras om storleksordningen pé andelsinsats,
boendeavgift och villkor for foreningens 6vertagande av fastigheten
samt ifall tillrdckligt ménga boende accepterar bildandet av
foreningen. Till hyresgister som har haft rétt att bli anvisade en
ersittningsbostad kan kommunen ge lan till kop av andelsbostad
forutsatt att det finns behov. Kommunens beslut om sadant 1an kan
inte inbringas for annan administrativ myndighet.

Efter utgangen av en i forkopet fastsatt tidsfrist som ska vara
minst sex veckor ska kommunen std for bildandet av en privat
andelsbostadsforening forutsatt att ett flertal av hyresgésterna vill
ingd och betala insats. Om flertalet av hyresgésterna énskar det sa
far de sjdlva std for bildandet. Om det finns bostadssokande till
vakanta ldgenheter och dessa vill ansluta till andelsbostads-
foreningen ska dessa likstéllas med hyresgésterna. Om ett flertal av
hyresgésterna efter tidsfristen onskar det sa ska kommunen sta for
bildandet av en allmédn andelsboligorganisation. Annars far
hyresgisterna sjilva sta for bildandet. Uppnar man i ovanstaende tva



fall inte ett flertal av hyresgésternas medhall ska fastigheten fortsitta
vara en hyresfastighet. Reglerna om forkopsritt 1 hyreslagen giller
inte inom tvd &r efter det att hyresgésterna avstatt att overta
fastigheten forutsatt att fastigheten overtas till en képesumma som 4r
samma eller stérre dn den vid forkopstillfillet. Ett flertal av
hyresgédsterna kan sa ldnge fastigheten dr i kommunens dgo begira
att fastigheten verlats till en privat andelsbostadsférening till en
kopesumma motsvarande hyresfastighetens virde vid den tidpunkt
ansbkan om overlételse skett.

Oavsett reglerna 1 lagen om andelsbostadsforeningar kan
kommunen med foreningens samtycke ingd som andelshavare 1 en
privat andelsbostadsforening. Uthyrda ldgenheter som tillhor
kommunen som andelshavare ska nér de blir lediga dverlatas till nya
andelshavare. Kommunen kan inte utnyttja sitt medlemskap i
foreningen till inflytande Over foreningens eller fastighetens drift
utéver vad de Overtagna andelarna berittigar till. De kan ej heller
anvinda sin sérstillning i forhallande till andra medlemmar. De av
kommunen tecknade andelar réknas ej in vid bestimmandet om
bildande av andelsbostadsforening och andelsbostadsorganisation.
Oavsett reglerna i lagen om andelsbostadsféreningar kan en allméin
bostadsorganisation som har till syfte att inrdtta bostidder at unga
studerande eller personer med sirskilda behov med andels-
bostadsforeningens samtycke intrdda som andelshavare i bostéder
som inte dr verlétna till andelshavare.

Ekonomi- och nédringslivsministern kan bestdimma att reglerna om
forkopsrétt och bildande av andelsbostadsforening ej ska gilla
forsoksverksamheter 1 stadsférnyelsen. Ekonomi- och nérings-
livsministern kan ocksd bestdmma att reglerna om hyresgistens
foretrddesritt inte géller forsoksverksamheter med avseende pa
inrdttning av bostdder for unga studerande, unga med sirskilda
behov eller dldre och handikappade.

Beslutets genomforande av fastighetsiigarna (23-36 §§)

For de atgdrder som efter kommunens beslut kan utféras av en
enskild fastighetségare ska kommunen ge fastighetsidgaren i uppdrag
att inom en av kommunen bestdmd tidsfrist utarbeta ett forslag till
genomforande av atgirderna. Kommunens uppdrag ska innehalla
upplysning om nedanstaende regler (24-28 §§) samt om den
maximala hyreshdjning som kommunen forvintas kunna godkéinna
till f6ljd av atgdrdernas genomforande. Hyresgésterna i de géllande
fastigheterna ska ha samma upplysning som fastighetsigarna.
Fastighetsdgaren har en plikt att involvera hyresgisterna i
utarbetningen av projektforslaget. Fastighetsigaren ska ocksa
underrdtta kommunen om hyresgésternas asikter. Om minst en
fjardedel av hyresgésterna onskar det kan de anlita en konsuit.
Konsultens uppgift dr att végleda, 6versitta, tolka och formulera
hyresgisternas ©&nskan 1 projektet samt se till fastighetsigarens
projekt med hyresgésternas Ggon. Det dr inte meningen att konsulten
ska utarbeta ett eget projekt. Dokumenterade utgifter till konsulter
ingar som en stodberittigad atgird.



Hyresgéster 1 en fastighet dir fastighetségaren fatt i uppdrag att
utarbeta ett forslag enligt ovan kan inom sex veckor efter att de
mottagit det slutliga projektforsiaget skriftligen framféra sina
standpunkter mot forslaget eller delar av det. En enskild hyresgist
kan nedldgga ett individuellt veto som innebir att hyresgisten kan
motsdtta sig genomfrande av arbeten som enbart berdér dennes
lagenhet. 1 praxis innebér detta att forslag angéende renovering,
installation av bad, nytt kok eller andra invéndiga arbeten inte kan
genomforas mot ett individuellt veto. Lagenhetssammanldggningar
omfattas ddremot inte av individuellt veto eftersom de inte enbart
berdr en enskild lidgenhet. Nar en ldgehet blir ledig kan de arbeten
som det &r nedlagt individuellt veto mot att genomforas, det vill sdga
utan att det triffas ett nytt beslut om byggnadsférnyelse. Ett flertal
av hyresgisterna kan nedldgga kollektivt veto diar de motsitter sig
genomforandet av projektets arbeten. Det kan gilla hela projektet
generellt eller speciellt ritta sig mot vissa atgirder. Kollektivt veto
kan inte omfatta dtgérder som:

1. Avser langsiktigt varande uppvarmningsmdjligheter.

2. Avser skydd mot hilso- eller brandfara.

3. Har allmidn betydelse for omradets eller byggnadens for-
bittring

4. Auvser basinstallationer

Arbeten som det dr nedlagt kollektivt veto mot kan endast
understddjas efter foreskrift fran kommunen. Foreskriften kan endast
omfatta:

e Arbeten som ndmns i 1-4 ovan.

o Gemensamma tilltradesarealer

e Uppférande av tillbyggnad om det finns stod frdn minst
60 % av de boende. Sadan tillbyggnad ska vara ndvindig
for att bostaden ska fa ett rimligt bruksvérde. Det &r t.ex.
inte tillatet att bygga altaner eller liknande enligt denna
bestdmmelse.

Om hyresgésterna nedlagt veto kan fastighetsdgaren tidigast fem
ar efter projektets fardigstidllande genomfora dessa arbeten i enlighet
med hyreslagen och lag om reglering av medel till bostads-
forhallanden (lov om midlertidig regulering av boligforholdene).
Om inte de berorda hyresgisterna ger samtycke hértill eller
lagenheterna blir lediga.

I fastigheter uppdelade 1 dgarfastigheter eller fastigheter som 4gs
av en privat andelsbostadsforening, dir fastighetsdgaren fatt i
uppdrag av kommunen att utarbeta ett forslag till genomforande av
atgirderna och dir inga av ldgenheterna &4r uthyrda kan en enskild
boende nedlidgga veto mot arbeten som endast ber6r dennes bostad.
Krav pé detta ska framstillas till dgar- eller andelsbostadsféreningen
senast sex veckor efter beslut om projektet tagits.



Har en fastighetsédgare inte tagit fram ett projekt inom tidsfristen
kan kommunen ge fastighetsdgaren en foreskrift. Foreskriften kan
endast omfatta atgirderna enligt 1-4 ovan (punkterna vid kollektivt
veto) och ska innehalla en frist for framstdllande av ett projekt for
genomférande av atgirderna. Foreskrifter ska meddelas fastighets-
dgaren skriftligen. Pantrédttshavare vars rittigheter framgar av
inskrivningsregistret (tingsbogen) ska ocksa underrittas. Hyres-
gésterna 1 fastigheten ska ha samma underrittelse som
fastighetsdgaren. Hyresgésterna ska vidare informeras om reglerna
for att fa ersdttningsbostad och ekonomisk stod till hyran m.m. om
foreskriften innebir att de ska flytta.

Kommunen faststéller samtidigt som godkédnnandet av ett projekt
eller efter foreskrift en passande tidsfrist for genomfbrande av
atgirderna.

Framstiller fastighetsdgaren inte ett projekt eller genomfor
atgdrder enligt tidsfristerna ovan kan kommunen antingen:

1. Genomfora atgirderna pa fastighetsigarens rikning

2. Foreldgga att den privata fastigheten helt eller delvis ska
avstds mot ersidttning om det dr av visentlig betydelse for
arbetenas genomforande

Genomforande av beslut om gemensamhetsanliiggningar for
flera fastigheter (37-46 §§)

Kommunen ska ge fastighetsdgarna i uppdrag att inom en fastsatt
passande tidsfrist utarbeta ett forslag till projekt med de atgérder
som efter kommunens beslut ska genomf6ras av flera fastighetséigare
gemensamt. Kommunens krav ska innehalla upplysningar till
fastighetsdgare och hyresgister om foljande regler:

o Fastighetsdgarna ska skriftligen informera hyresgésterna om
projektforslagets innehall.

e Hyresgisterna kan inom sex veckor ge skriftliga synpunkter
och #dndringsforslag gillande projektforslaget. Dessa ska
fastighetsdgarna ocksa informera kommunen om.

Om fastighetsdgarnas projektforslag accepteras av en opinion
bestaende av hilften av hyresgisterna, eller om fastigheten
innehaller dgarldgenheter, hilften av de boende kan kommunen
omedelbart anta férslaget.

Om fastighetsdgarna inte skickat in ett projektforslag inom den
fastsatta tidsfristen utarbetar kommunen inom en passande tid
forslaget for fastighetsdgarnas rakning. Detsamma giller om det
beslutats att tgérderna ska genomforas av kommunen. Kommunen
gvertar da ocksa informationsplikten och far ta emot eventuella
synpunkter och dndringsforslag enligt ovan,

Efter sexveckorsperioden kan kommunen anta forslaget. I
samband med antagandet faststdller kommunen en ny tidsfrist for
genomforandet av atgidrderna. Hyresgisterna ska informeras pé
samma sitt som fastighetsigarna om detta. Om inte fastighets-



dgarna genomfor arbetena i tid kan kommunen genomféra arbetena
for fastighetsidgarnas rikning. Ett antaget projekt &r bindande for
fastighetsdgare och andra rittighetshavare fran och med att de har
informerats om antagandet. Nir projektet 4r antaget ska kommunen
inrdtta nodvindiga servitut som foljer inrdttningen av gemen-
samhetsanldggningarna samt reglera framtida drift och underhall av
gemensamhetsanldggningarna.  Servituten &r bindande  for
fastighetsdgare och rittighetshavare och ska skrivas in av
kommunen. Beslut om servitut ska meddelas fastighetsdgaren och
pantrittshavare vars rittigheter framgar skriftligt av inskrivnings-
registret.
Kommunen kan foreldgga att privata tillhérande byggnader helt
eller delvis ska avstds mot erséttning om det &r av visentlig
betydelse for utférandet av projektets arbeten.

Klagan (47-48 §§)

Ekonomi- och néringslivsministern kan faststilla nirmare regler om
byggnadsfornyelsebeslutens innehall, tillkomst och genomférande
samt om andring av redan antagna beslut. De kan vidare faststilla
nérmare regler om konsultbistand. Slutligen kan de faststilla regler
om hur kommunens beslut tas upp infér hyresndmnden.
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Kvarteret er beliggende i det vestlige Frederiksberg nasten pa graeensen til Vanlgse. Kvarteret er
afgraenset af Finsensvej, Senderjyllands Allé, Christian Paulsens Vej og Gustav Johannsens Ve;j.
Kvarteret har ca. 835 boliger og ca. 1550 beboere.

Kvarterets boliger har to ejere: Frederiksberg Kommune (FK) og Frederiksberg Forenede Bolig-
selskaber (FFB).

Beliggenhed og Ejerforhold
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1-3: Finsens Have Vest-FK, 4: Finsens Have-FFB, 5-7. Havre-, Rug- og Hvedemarken-FFB,
8-9: Gustav Johannsens Vej-FK

Kommunens ejendomme Finsens Have Vest er opfort i 1959 og bestar af 5-etagers stok-
bebyggelse i rede mursten fortrinsvis indeholdende 1-verelses lejligheder.

FFBs ejendom Finsens Have er opfert i 1963 og bestér af en 5-etagers vinkelbebyggelse i rade
mursten fortrinsvis med 2- og 3-verelses lejligheder.

FFBs ejendomme Havre-, Rug- og Hvedemarken er opfert i starten af 1940’erne og bestar af 5-
etagers stokbebyggelse opfart i rede mursten fortrinsvis indeholdende 2-verelses lejligheder.

Kommunens ejendomme pd Gustav Johannsens Vej er opfert i starten af 1930’erne og bestar af
3-etagers bebyggelse i rade mursten fortrinsvis med 2-varelses lejligheder.

Det overordnede indtryk af kvarterets bebyggelse er, at den virker anonym med svag arkitekto-
nisk fremtraeden. Udearealerne er mangelfulde og nedslidte. Kvarteret mangler en samlende
karakter. Der er sociale problemer i kvarteret, og til afhjalpning og stette er der ansat to bolig-
sociale medarbejdere, som med udgangspunkt i beboernes ensker og behov ivaerksatter forskel-
lioe aktiviteter for alle hehnere 1 kvarteret DNerved Shnec der nmiliched far at f& kvarteret ecam



Kommunalbestyrelsen

De politiske udvalg

Styregruppen

Arbejdsgruppe 1 Arbejdsgruppe 2

Trafik, uderum og miljo Kultur og fritid
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Styregruppen

For at sikre den overordnede koordinering og skonomistyring af projektet og dets delprojekter
samt koordinering mellem kommunen og omradets beboere nedsatte man 1 midten af 2001 en
styregruppe for den helhedsorienterede byfornyelsesindsats i kvarteret bestidende af reprasentan-
ter fra Frederiksberg kommunes socialdirektorat, kulturdirektorat og teknisk direktorat. En
projektkoordinator har ansvaret for at udarbejde byfornyelsesprogrammet samt for koordinering
af de enkelte delprojekter, arbejdsgrupper, borgerinddragelse generelt, heringer mv. Desuden
deltager en reprasentant fra KAB, som administrerer FFBs ejendomme i kvarteret.

Borgermgode

I begyndelsen af oktober 2001 atholdtes et stort borgermede pa Falkonergérdens Gymnasium,
hvortil samtlige kvarterets beboere var indbudt. Ved borgermedet, hvor der var ca. 100 frem-
madte, blev idéerne bag den helhedsorienterede byfornyelse fremlagt.

Arbejdsgruppe 1 —Trafik, uderum og miljo

Pa borgermedet blev der nedsat en arbejdsgruppe med ca. 14 beboere samt 2 kommunale em-
bedsmend, projektkoordinator og 2 boligsociale medarbejdere. Arbejdsgruppen har holdt meder
fra oktober 2001 til januar 2002, hvor der er arbejdet med idéer og forslag til trafikale og
miljemassige tiltag samt forbedring af uderumsarealerne.

Arbejdsgruppens forslag er neermere beskrevet i afsnittet ”Delprojekter”.

Arbejdsgruppe 2 — Kultur og fritid

Pa borgermedet blev der nedsat en arbejdsgruppe med ca. 17 beboere samt 3 kommunale em-
bedsmend, projektkoordinator og 2 boligsociale medarbejdere.

Arbejdsgruppen har holdt meder fra oktober 2001 til januar 2002, hvor der er arbejdet med idéer
og forslag til kulturelle og boligsociale tiltag og aktiviteter i kvarteret.

Arbejdsgruppens forslag er naermere beskrevet i afsnittet "Delprojekter”.

Efter godkendelse af byfornyelsesprogrammet fortsetter arbejdsgruppernes arbejde med yderli-
gere konkretisering af forslagene samt koordinering af de forskellige aktiviteter. Styregruppen vil
fremover yderligere inkludere beboerrepraesentanter fra arbejdsgrupperne. P4 denne made sikres
den gensidige kontakt og forpligtelse mellem kommune og beboere.
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De beskrevne delprojekter er udarbejdet af arbejdsgrupperne i samarbejde med kommunale
embedsmend, projektkoordinator samt boligsociale medarbejdere.

Delprojekterne vil lgbende blive vurderet og koordineret igennem hele den helhedsorienterede
byfornyelses projektfase fra 2002-2007.

Trafik, uderum og miljo
Arbejdsgruppen har arbejdet med forslag til omdannelse af de trafikale forhold i kvarteret, kvar-
terets udearealer samt med forslag til miljemeessige tiltag.

Trafik
Det er et mal, at trafikken i kvarteret dempes og fredeliggeres, sdledes at det hovedsageligt er
kvarterets beboere, der benytter kvarteret til gennemkersel og parkering.

Forslag til aktiviteter:

- Fjernelse af fortovet langs idreetsparken pa Christian Paulsens Vej og etablering af parke-
ringspladser.
Supplering af vejtreeer og etablering af lav belysning langs fortov ved bebyggelsen pad Chri-
stian Paulsens Ve;j.
Lukning af Nis Lorenzens Vej ud mod Finsensvej.
Etablering af skraparkering mod greesareal pa den estlige side af Nis Lorenzens Vej.
Grasarealet pd Nis Lorenzens Vej suppleres med ny beplantning og vejtraer.
Udvidelse af eksisterende fortov samt parkeringsforbud pa bebyggelsens side af Nis Lorenz-
ens Vej.
Etablering af trafikdeempende foranstaltninger pd Gustav Johannsens Ve;j.

Chr. Paulsens vej
set fra ost
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Det er et mal, at udearealerne i kvarteret forbedres og geres mere granne og venlige at opholde
sig 1. Samtidig enskes udearealerne renoveret og forbedret, si der skabes en helhed i det samlede
kvarter.

Forslag til aktiviteter:

- Etablering af en central plads pd Christian Paulsens Vej. Christian Paulsens Vej lukkes for
gennembkersel af almindelig trafik. Pladsen bruges til ophold for alle kvarterets beboere.
Etablering af et faclleshus for alle kvarterets beboere pa den nye plads pa Christian Paulsens
Vej. Felleshuset kan placeres som tilbygning til det eksisterende treehus pa idreetparkens
grund.

Begranning af pladsen med blomstrende traeer og etablering af lav belysning samt inventar til
ophold.

Forbedring og forskennelse af fortove og beleegninger i hele kvarteret, hvor dette skennes
tiltraengt.

Eksisterende beplantning i gardarealer og udearealer mellem bygninger bevares og suppleres
med ny beplantning for at gere det mere attraktivt at opholde sig i uderumsarealerne samt
skabe en helhed i kvarteret.

Belegninger omkring bygninger og i udearealer gennemgds og renoveres, saledes at der
skabes en helhed i kvarteret.

Eksisterende trddhegn i kvarteret skjules med beplantning eller fjernes for at omradet i sin
helhed fremstar som et gront areal.

Belysningen i kvarteret fornyes med en lavere parkbelysning bade i

fortovs-, sti- og gadearealer for at gere det mere attraktivt at faerdes 1 kvarteret.

Forbedring af legepladser.

Chr. Paulsens vej
set fra vest
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Aélene pé dette omrdde er at mindske vandforbruget i kvarteret som helhed, samt at en storre del
f affaldet fra kvarteret genanvendes. Desuden enskes pane og rene udearealer i kvarteret.

‘orslag til aktiviteter:
Opsamling af regnvand fra en eller flere ejendomme til havevanding, bilvask og lignende.
Mulighederne for at etablere regnvandsopsamling til brug i vaskerier i kvarteret underseges.
Ejendomsmestre/viceverter, boligsociale medarbejdere, R98 og Frederiksberg Kommune
samarbejder om et projekt til forbedring af affaldsforholdene, herunder placering, kapacitet
og udseende af beholdere, information til beboere om sortering m.m.
Frederiksberg Kommune og FFB udvider beboermapper med afsnit om lokale miljeforhold,
herunder hvor og hvordan man kommer af med sit affald.
Der atholdes beboerarrangementer med milje- og naturmeessig betydning, f.eks. loppetorv,
opsatning af fuglekasser m.v.
Der gennemfores oplysningskampagner om miljo.

Rum til storskrald,
Finsens Have Vest
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Arbejdsgruppen har arbejdet med forslag til kulturelle og boligsociale tiltag for kvarterets bebo-
ere.

Malene for det kulturelle og boligsociale omrade er at ivarksatte aktiviteter for alle beboerne i
kvarteret, og dermed opna at kvarteret bliver et attraktivt, velfungerende og trygt sted at bo.

Forslag til aktiviteter:
etablering af midlertidigt kontor til de boligsociale medarbejdere (kontoret flytter over i det
nye felleshus, nar det er etableret).
etablering af et falleshus ved den nye plads pa Christian Paulsens Vej. Feelleshuset skal
anvendes som mede- og forsamlingslokale for kvarterets beboere og som center for det
boligsociale arbejde. Udover falleshuset vil nogle af kvarterets beboerlokaler eventuelt
kunne anvendes til beboeraktiviteter.

Forslag til aktiviteter igangsat af de boligsociale medarbejdere:
- udendaers teaterforestillinger pd garageanlaeggets tag (gdrdrummet mellem bebyggelserne
Finsens Have Vest og Finsens Have)
udenders markedsdage pé garageanleggets tag.
computervarksted og —café.
foredragsraekker.
nyhedsbrev/beboerblad.
udstillinger af lokale kunstnere.
madlavningskurser og madlavningsaftener med indbudte kokke .
interessegrupper.
fitnessrum.
etablering af &ldrerad.
cykelvaerksted.
specielle arrangementer for born.
integrationsarrangementer.
lektiecafe.
samarbejde med SSP og de lokale Gadepiloter.

Frederiksberg Borneteater,
Finsensvej
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Jen statslige statte til helhedsorienteret byfornyelse gives i form af refusion af kommunens

idgifter indenfor den tildelte ramme, som er 10 mio. kr.

Refusionen afhaenger af delprojektets art. Der gives op til 50% refusion af udgifterne til lokale

orsamlings- og aktivitetscentre og op til 20% refusion af kommunens udgifter til f.eks. forbed-
inger af kvarterets uderum og pladser, forbedringer af de trafikale forhold, byekologiske foran-
taltninger samt etablering af kulturelle eller seerlige boligsociale foranstaltninger.

Jesuden kan der gives op til 50% refusion af udgifterne til programudarbejdelse og beboer-
nddragelse herunder informationsudgifter og udgifter til radgivere.

Jelprojekter

Delprojekt Tidsplan Budget Kommunale Statslig Refusions

udgifter refusion %

Byfornyclsesprogram primo 2002 50.000,- 25.000,- 25.000,- 50%

Information 2002-2006 100.000,- 50.000,- 50.000,- 50%

Regnsvandsopsamling til 2002-2006 30.000,- 24.000,- 6.000,- 20%

havevanding mv.

Forbedring af affaldsfaciliteter 2002-2005 20.000,- 16.000,- 4.000,- 20%

og affaldssortering

Etablering af felles beboerhus 2003-2004 2.500.000,- 1.250.000,- 1.250.000,- 50%

pd plads pd Chr. Paulsens Ve¢j

Renovering af Nis Lorenzens 2003-2004 1.100.000,- 880.000,- 220.000,- 20%

Vejinkl. ny vejbelysning og

treplantning

Renovering af beplantning i 2004-2005 500.000,- 400.000,- 1060.000,- 20%

udearealerne

Renovering af legepladser og 2004-2005 800.000,- 640.000,- 160.000,- 20%

eksist. opholdsarealer

Renovering af stier og 2004-2005 1.000.000,- 800.000,- 200.000,- 20%

vejpassager inkl. belysning

Regnvandsopsamling til falles 2005-2006 400.000,- 320.000,- 80.000,- 20%

vaskerier

Renovering af Chr. Paulsens 2005-2006 1.000.000,- 800.000,- 200.000,- 20%

Vejost for Sonderjyllands Allé

inkl. vejtrazer og ny belysning

Renovering af Chr. Paulsens 2005-2006 1.000.000,- 800.000,- 200.000,- 20%

Vejvest for Senderjyllands Allé

inkl. ny vejbelyning og

trzzplantning

Ny pladsdannclse pd Chr. 2005-2006 1.5060.000,- 1.200.000,- 300.000,- 20%

Paulsens Vej

Tidsplan Budget Kommunale Statslig refusion
udgifter
Alle delprojekter 2002-2007 10.000.000,- 7.205.000,- 2.795.000,-




Gustav Johannsens Vej

Finsensvej
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