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Forord

Det hir examensarbetet blev inte riktigt vad vi hade tinkt oss fran borjan. Ursprungstanken
har inte forsvunnit helt, men diremot omarbetats rejélt. Efter analysen av kvarteret Neptun
insdg vi att de stora problemen inte 1dg i detaljplanen eller fastighetsritten, utan i
genomforandet och de sammanhingande ekonomiska frigorna. Att vi dndrade fokus &r inte
ndgot vi dngrar. Tvdrtom. Vi dr ndjda med resultatet. Vi var intresserade av stadsfornyelse
redan innan arbetet piborjades. Det &r vi fortfarande med enda skillnaden att vi nu faktiskt
ocksé kan nigot om det.

Forst och framst vill vi tacka vr handledare Per Bjorkeroth och var examinator Kristofer
Toérngérd for all hjdlp under arbetets gdng. Dessutom vill vi tacka Méarten Olsson, MBK/GIS-
chef pid Landskrona kommun for alla kartor vi fick, Jorgen Bergvall, stadsarkitekt pd
Landskrona kommun for idén om att till slut vélja kvarteret Neptun, samt Thomas
Christoffersen pid Kopenhamns kommun, for hans mer &n grundliga genomging av
Holmbladsgadeprojektet. Vi vill ocksa tacka alla de personer som stillt upp pa intervjuer och
med information nir vi behdvde det. Manga har varit inblandade, mer eller mindre, och utan
dessa personer hade inte arbetet blivit gjort.

Vi vill ocks4 tacka foljande band och artister som har gjort det léttare att brottas med lagtexter
och 6verhuvudtaget fd arbetet gjort. Tack till Black Sabbath, Metallica, Dimmu Borgir,
Edguy, Pantera, Cradle of Filth, Johnny Cash, Primus, Finntroll, Danzig, Nightwish, Within
Temptation, Amon Amarth, Peps Persson, Arch Enemy, Deep Purple, Rhapsody,
Propaghandi, Snapcase, AC/DC, Slayer, Kreator, Sepultura, Opeth, Rammstein, The Haunted,
Death, Children of Bodom, System of a Down, Manowar, A Perfect Circle, Alice in Chains,
Mad Season, Megadeth, Tomahawk, Dio, Tenacious D, Carcass, zwan, Dismember, Queens
of the Stone Age, David Bowie, King Diamond och Tool.

Lund, mars, 2005
Simon Lundh
Ero Nystrom







Sammanfattning

Runtom i Europa pigar hela tiden stora stadsfornyelseprojekt. S& ocksd i Sverige. EU
spenderar varje ar stora summor pa att rusta upp nedgéngna stadsdelar samtidigt som man
forsker 16sa sociala problem. Ofta dr det just de sociala problemen som ligger i fokus och
ibland gloms de fysiska problemen bort. EU-programmet Urban 4r ett undantag. Aven om det
mestadels ocksd har fokuserat pd sociala insatser sd finns det i programbeskrivningen en
forstdelse for betydelsen av att fysiskt rusta upp en stadsdel eller ett kvarter och skapa en
miljo dir manniskor trivs. I Danmark, dir stadsfornyelse dr mer reglerad, har man forstatt det
hir. Hir foresprakar man en helhetsorientering som kombinerar fysiska och sociala insatser pa
ett tydligare och mer effektivt sitt. Danmark har en betydligt 14gre boendestandard 4n Sverige
och dr dirfor i storre behov av stadsfornyelse, men det utesluter inte att Sverige kan léra sig
nagot av den danska modellen.

Vart arbete ir ett stadsfornyelseprojekt dir vi framstéller ett konkret exempel pd hur man
skulle kunna rusta upp ett kvarter med splittrade dgandeférhallanden i ett socialt utsatt omrade
i Sverige, bade fysiskt och socialt. Vi valde kvarteret Neptun i stadsdelen Oster i Landskrona.
Frigoma som besvaras dr hur man kan motivera olika fastighetsigare i ett kvarter att
samarbeta, hur projektet ska finansieras och vilka juridiska fordndringar som skulle underlitta
arbetet.

Arbetet ir till stor del baserat pa jamforelser med andra stadsfornyelseprojekt. Vi jamfor och
tar intryck av andra projekt och idéer for att forma ett géngbart forslag for vart kvarter. Vi
lanar idéer, kommer pa egna och drar slutsatser om vad som kan behdva dndras pé eller
justeras for att forverkliga projektet.

Att genomfora ett projekt som det hir skulle vara mycket lattare om det fanns en stdrre
fastighetséigare som kunde leda projektet och inleda samarbetet med de andra dgarna, men
dven i ett kvarter med splittrade dgandeforhallanden kan det gd. Men det ar svart. Kommunen
far inte stodja enskilda insatser och dr dirfor beroende av EU-medel eller statliga medel, men
konkurrensen om dessa dr stor. Kommunen maste darfor vara villig att satsa ordentligt pa att
medverka dir man kan, inte bara genom att s6ka medel utan dven genom att till exempel
agera samordnare. Fastighetsdgarna mdste ocksd vara motiverade och privata medel méste
finnas. Virt forslag skulle vara betydligt enklare att genomfora om Sverige hade tagit intryck
av den danska lagstiftningen, till exempel genom att &ndra lagstiftningen och ge kommunen
storre befogenheter.

Examensarbetet innehéller ett inledningskapitel. For att sedan fa en kénsla for kvarteret,
stadsdelen och staden utgor kapitel 2 en redogérelse for Landskronas och Osters historia
medan kapitel 3, 4 och 5 i tur och ordning beskriver hur Landskrona, Oster och Neptun ser ut
idag. Kapitel 6 beskriver de olika méjligheterna att finansiera projektet, genom statliga medel
och/eller EU-medel. Kapitel 7 innehaller en redogorelse for de lagrum som berdrs i arbetet.
Kapitel 8 beskriver andra liknande stadsfornyelseprojekt som vi har studerat och tagit intryck
av. Kapitel 9 innehéller vart forslag, med allt vad det innebér. Konkreta fysiska foréndringar
och sociala atgérder, de medf6ljande &ndringama i stadsplanen, en organisatorisk modell, en
finansieringsplan och morétter for fastighetsdgarna. Arbetet avslutas med en slutsats i kapitel
10.







Abstract

This is an urban renewal project that focuses on a block with many different property owners
in an area with a lot of social problems. It deals with the problems surrounding an urban
renewal project in Sweden today, such as how to get the owners to cooperate, where to get the
money and what legal changes can be made to ease the process. For this project we have
chosen a block called Neptun in an area called Oster in Landskrona, Sweden.

All around Europe EC sponsored urban renewal projects are launched every year, both big
and small. The biggest one is called Urban and is the only one that focuses a little bit on
physical changes as well as social ones. The actual physical changes have often been
forgotten in the chase for better social status and integration. Denmark is a country that has
not overseen this. They are in much more dire need of an improved living standard than
Sweden and have therefore normalised their urban renewal legislation. The actions taken are
much more dramatic and the municipality has more authorities. In Sweden the municipality’s
hands are somewhat tied. It can’t support individual efforts, even if it makes fulfilling the
projects purpose a lot easier.

In our project we present some physical changes that we want to do in the block of Neptun.
We also present some social efforts that can be made, not only in the block, but also in the
entire area of Oster. In addition to this we suggest a way to organize the project. An
organization model that includes the EC, the government, the municipality and companies,
local organizations and citizens in the area.

In Sweden it’s a lot harder to carry out a project like this than in Denmark. It is possible
though. But the problems are many. The competition for EC-funds is extremely tough. Only
one city in Sweden gets funding each time a new project like Urban is launched. The
competition for state funding is also tough and the municipality needs to be interested in
actually doing something about the situation. But the hardest part might actually be to
motivate the owners and get them to cooperate and together raise the money necessary to
carry out the project. Had Swedish legislation been more like the Danish then our project
would have been a lot easier to carry out.
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1.2 Syfte

Syftet med vér uppsats ar att ge ett konkret forslag till hur man kan rusta upp kvarteret
Neptun. Vért projekt ska dven passa in i stdrre perspektiv sdsom en del av Oster, kommunen
och regionen. Landskrona har sin plats i regionen, Oster har sin i Landskrona, Neptun sin p&
Oster. Att rusta upp Oster kan vara en del i Landskronas arbete att 4terfa en betydelsefull roll i
regionen. Neptun symboliserar de problem som finns i en del kvarter i omridet och vart
arbete ska ses som en mojlig 16sning till ett allmént problem.

I vért arbete ska vi forsoka komma pad gingbara l6sningar pd en del olika problem. Att
samordna flertalet viljor och uppfattningar samt planbocker ir inte litt. Hur ska vi f3
fastighetsidgarna motiverade att samarbeta? Vem ska ta tag i projektet och hur ska det
finansieras? Det 4r ocksd viktigt att podngtera sociala sdsom tekniska och ekonomiska
16sningar. Trivsel bygges inte enbart utav tegel.

Huvudfragoma i detta arbete ar foljande:

e Hur kan fastighetséigare i ett kvarter med splittrade digareforhillanden motiveras
att samarbeta kring ett kvartersprojekt?
Hur ska det finansieras?
Vilka dtgérder behdver vidtas for att méjliggora projektet?

1.3 Metod

Genom att 14sa relevant litteratur och jamfora med liknande projekt, sivil utomlands som i
Landskrona kommun och resten av Sverige, bildade vi oss en uppfattning om vad som kan
goras for att rusta upp kvarteret. Vi intervjuade kommunanstillda, framforallt pa
stadsbyggnadskontoret, personer involverade i projekt rérande staden och Oster pa olika sitt,
boende och niringsidkare i kvarteren samt personer som varit involverade i liknande projekt.
D4 motsvarande smd kvartersprojekt knappt patraffades, forutom till exempel kvarteret Juno i
Landskrona dir Landskronahem var den drivande parten, sokte vi oss dven till storre projekt,
stadsdelsprojekt. Av dessa fanns det fler. Detta gjorde att vi utgick fran ett hypotetiskt, men
samtidigt troligt fall, nimligen att hela Oster var foremal for ett storre stadsfornyelseprojekt.
Till exempel Urban + som ir en fortsittning pd EU-programmen Urban I och II. Dessa
beskrivs ndrmare senare i vart arbete. Vi har tagit inspiration fran olika 13sningar i olika
projekt och satt ihop vad vi anser dr en mojlig 16sning for just det kvarter vi har valt ut i
Landskrona. Vi har ocksé jamfort vad som kan hidnda om dansk lagstiftning skulle gilla i
Sverige. Detta eftersom Sverige enligt oss har mycket att ldra av den.

1.3.1 Arbetets inriktning

Tanken frdn bérjan var att gora ett arbete som var till lika stora delar fastighetsjuridik och
stadsplanering, att foresld en faktisk utformning pa ett omrdde som skulle nyexploateras
samtidigt som vi 16ste de juridiska och ekonomiska frigorna kring ett sddant projekt. Efter att
ha ringt runt till en del kommuner i nirheten fastnade vi for Landskrona. Problemen med
arbetslshet, integration och kriminalitet samt det pagdende arbetet kring att 16sa dem gjorde
att vi valde Landskrona. Det gamla stationsomradet i Landskrona var vért forsta forslag. Efter
att den nya Vistkustbanan kommit till har det omradet dott ut och kommunen arbetar for
tillfallet mycket med att komma pé& vad som ska hinda dir hirndst. Men efter diskussioner
med Mattias Bjellvi, planchef pd Landskrona kommun, var handledare Per Bjorkeroth, frin
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institutionen for Stadsbyggnad, och vér examinator Kristofer Térngird frén institutionen for
Fastighetsvetenskap, kom vi istéllet fram till att stadsdelen Oster utgjorde ett bittre underlag
for ett examensarbete. Eftersom omradet ir bebyggt, mestadels med bostadshus, och har stora
sociala problem sa #ndrade vi fokus i vart arbete och inriktade oss mer pé fastighetsjuridik,
ekonomi och sociala atgirder pa bekostnad av stadsplanering. D4 den befintliga planen inte
var i behov av nagra storre forindringar kom frigorna mest att kretsa kring befintlig
bebyggelse, att fi fastighetsigare att samarbeta och att komma fram till hur man finansierar
eventuella fornyelseprojekt istéllet for nyexploatering.

Fran borjan valde vi tre olika kvarter att arbeta med, men till slut valde vi att koncentrera oss
pi endast ett av dessa (se nedan under kapitel 1.3.2). Efter att vi hade valt ut vart kvarter
flyttades fokus mer och mer ifrdn den faktiska utformningen. Férutom de fysiska
fordndringarna pé innergarden och en del andra tankar kring renoveringar sd har de stora
problemen kretsat kring finansieringen. Aven den juridiska delen visade sig vara enklare n vi
trodde. Dock innebar den fortfarande problem och det finns dessutom en del olika 16sningar
pi dem. Att den juridiska delen fortfarande skulle utgéra en stor del av arbetet har aldrig
ifrdgasatts, daremot var det alltsd ekonomin som innebar den stora utmaningen och i
slutdndan fick betydligt stérre utrymme &n berdknat.

1.3.2 Val av plats

Efter inventeringen av omrédet valde vi ut tre kvarter med olika forhéllanden som vi ansdg
representera tre olika typiska situationer. Neptun har ett splittrat dgandeforhéllande, blandar
kommers med bostider och har ett stort fysiskt hinder i en helt oorganiserad innergird.
Hjorten har ocksi ett splittrat dgandeforhillande, men mindre kommers och en néstan helt
oppen innergard. Tanken var att hir fokusera pé de sociala problemen. Hagern &gs sé nér som
pé en fastighet av det kommunala bostadsbolaget Landskronahem. Hér ville vi visa vad som
kan goras nir ett bolag dger ett helt kvarter, eller i alla fall néstan.

Hizgern foll ur arbetet ganska snabbt eftersom vi insg att det inte fanns ndgot intressant i att
studera ett sddant objekt. Det dr vanligt att ett bostadsbolag kdper in sig i ett kvarter och gor
om det, och det finns ingen direkt utmaning i att beskriva vad som kan goras. Det var for
uppenbart. Nigon gang i december beslot vi oss till shut ocksa for att ligga ner Hjorten. Det vi
gjorde i Neptun gick att rakt av applicera dven dir. Problemen var helt enkelt for lika, med
undantaget av att innergérden dr littare att organisera pi Hjorten. De sociala problemen
visade sig dessutom vara desamma och till och med virre pa Neptun. Det fanns allts ingen
anledning att nimna allt tvd ginger. Hjorten ar kvar i arbetet som ett jaimforelseobjekt och kan
anses vara ett av de kvarter utdver Neptun dér vart projekt ocksd kan genomforas.

1.4 Avgrédansningar

Att vi till slut valde att bara arbeta med ett kvarter var ett beslut som grundade sig pé att
problemen var for fa eller for lika, inte att vi inte hade tid. Déremot s& har vi i arbetet pd en
del stillen skrivit ut nir vi anser att det blir for omfattande for detta arbete att gd vidare.
Utdver dem s finns det andra tillfillen ndr vi har ansett det oviktigt for just vért projekt att gd
vidare.

Vi har inte gjort enskilda kalkyler for fastigheterna utan bara skrivit upp en formel for hur

varje fastighets andel av projektets kostnader ska berdknas. De exakta beloppen ér svéra att
rikna ut eftersom kostnaderna #r vildigt grovt uppskattade. Det intressanta dr dessutom inte
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hur mycket varje part ska betala, utan fordelningen av kostnaderna. Vad som ir for mycket for
varje dgare ir en sddan sak som &r svart for oss att uppskatta. Det ricker alltsd med att nimna
att de enskilda kostnaderna kan fa &dgare att motsitta sig. For att fi gehor krivs dock att en
majoritet motsétter sig forslaget, och det ar vir bedomning att forslaget r s pass fordelaktigt
att s inte 4r fallet.

Att kostnaderna dr grovt rdknade beror p att detta inte &r ett arbete i fastighetsekonomi. Det
ar ett arbete i stadsfornyelse, med inriktning pd ekonomi och fastighetsjuridik och det &r
viktigt att veta i vilken prisklass projektet ligger, men inte exakt.

Vad giller EU- och statlig finansiering har vi inte heller undersokt vilka exakta forhallanden
som for tillfallet giller. Vissa av de mojligheter vi beskriver 4r aktuella men ménga ir det
inte. Eftersom virt projekt ska ses som vildigt langsiktigt anser vi att det ricker med att
beskriva nigra av de mojligheter som finns, har funnits och kanske kommer att finnas. Om
vért projekt for tillfillet inte alls passar in pa finansieringsprogrammens kriterier si visar vart
arbete pa att det troligtvis kommer att gora det inom en snar framtid. Vart projekt behdver
nodvindigtvis inte genomforas nista manad.

1.5 Reflektioner

Det hypotetiska tinkandet i det hér arbetet &r ganska stort. I verkliga livet ar det vildigt svért
att sammanfora viljor kring ett stadsfornyelseprojekt. Manga viljor drar 4t olika hill och de
finansiella forutsdttningarna ar vildigt olika fran fastighetsdgare till fastighetsigare. Det som
fungerar bra i teorin faller ofta pa det praktiska. En adekvat 1osning for en fastighetsigare
missgynnar allt som ofta en annan.

Bidragen finns, men konkurrensen ar stor. Landskrona bor, med sin situation, std ganska langt
fram pé listan om till exempel ett nytt Urban-program lanseras, men det beror helt pi hur
kriterierna utformas och hur viktigt politikerna anser det vara.

Att jamfora med danska projekt ger givetvis en bra bild pa hur det skulle kunna vara, men
samtidigt har Sverige och Danmark helt olika forutsdttningar. Danmark har fortfarande en del
nedgingna byggnader som till exempel saknar toalett och dusch. For dem ar en lagstiftning
nodvandig for att fi bukt pad sina problem. I Sverige har vi redan, med bland annat
miljonprogrammet, rensat bort de till dagens standard minst anpassade byggnaderna.
Lagstiftning ér inte lika motiverad i Sverige. And4 kan vArt arbete visa p4 vad som behdvs
goras for att vi i Sverige ska kunna forenkla vér stadsplanering och sanering av nedgéngna
kvarter.
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Aven 90-talet forde med sig nedliggningar, bland annat av den viktiga
jordbruksproduktindustrin i hamnen och persontrafiken till Danmark. Landskronas hamn gick
nu med forlust. Mellan 1985 och 1994 minskade antalet forvarvsarbetande med ca 3 000 till
14 500 personer. Centrumhandeln drabbades dessutom ytterligare i och med att folk sokte sig
till narliggande stider ddr utbudet var betydligt bittre och att Center Syd slog upp portarna i
Loddekdpinge.

2.1 Stadsdelen Osters historia

Den naturliga huvudgatan i staden var i borjan den da kustnira vigen som idag 4r Ostergatan.
Pa den tiden strickte den sig dnda frén karmeliterklostret, dir Citadellet idag ligger, till
Osterport dir den 6vergick i landsvigen mot Malmé. Under 1700-talet bodde mest
hantverkare i denna del av staden. Det fanns &dven en stiftelse for vard av fattiga, varfér man
kan anta att detta inte var den mest attraktiva delen av Landskrona. Dessutom bodde den s&
kallade ”Nattmannen” pi Oster, mannen som utforde de mindre angenima sysslorna, till
exempel att tomma dassen och forsla bort sjdlvdoda djur.

Industrialiseringen forindrade under 1800-talet Oster pd méanga sitt. Det var fortfarande
priglat av hantverkare och ldga gathus, men med de nya tiderna kom hoga skorstenar och det
vid den tiden mycket utmérkande spannmalsmagasinet som idag 4r hotell Chaplin.
Landskrona knéts i och med en ny jarnvig samman med Eslov och Helsingborg, och utgjorde
en viktig del av industrins expansion i staden.

Vid 1900-talets borjan 1ag fabriker och bostéder sida vid sida och dessutom drevs ett lantbruk
mitt i stadskvarteren pa Oster énda fram till mitten av 1900-talet. Landskrona var vid den hir
tiden en av landets frimsta industristider. Blandningen pa Oster var pataglig pa flera siitt.
Stadens arbetare och de mer vilbestillda bodde p4 samma gata. Odmanssonsgatan blev den
nya paradgatan och Ostergatan forvandlades gradvis till en bakgata.

1930-talet och efterkrigstidens anda medfdrde en fortitning av Oster. Manga av de gamla
gathusen fick ldmna plats for hyreskomplex och funkishus. Bland annat byggdes pa 50-talet
Osterhus, dr det var ténkt att folk skulle kunna bo, shoppa och parkera inom samma kvarter.

Tidigare var det frimst folk frén landsbygden som flyttade till Oster for att jobba inom
industrin, men under 50- och 60-talen var det arbetskraftinvandring frin andra lander som
utgjorde storst del av inflyttningen till omradet. 3

Under senare tid har det varit nirheten till centrum och skolor som har lockat folk till Oster.
Numera ir det ett ndstan renodlat bostadsomréde. Saluhallen ér forvandlad till kulturskola och
Dammhagens laroverk har blivit grundskola.

2 Hedberg M, s.11-13
3 Utstdllning om Oster; Landskrona museum; Landskrona; 2004
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3. Staden Landskrona

Under néstan hundra ar blomstrade industrin i Landskrona, fram till 1970-talet. Varvet var
den stora arbetsgivaren. Nar det lades ner, 1983, &ndrades ocksi forutsittningarna.
Landskrona drabbades av hdg arbetsloshet. I och med den nya Vistkustbanan hoppas nu
politikerna pd andra tider. I kommunens 6versiktsplan frén 2002 beskrivs visionen i fyra
punkter. Staden ska vara:

e Braatt bo och verka i
Ett naturligt val for ménniskor som virderar hav, grénska, sport och kultur
En plats forknippad med ndrhet och hég livskvalitet och som samtidigt har
Oresundsregionens stora utbud runt hornet

¢ Vilkind for sitt niringsliv vilket ar préglat av sévil tradition och lingsiktighet som ett
kreativt entrependrsklimat®

Vid nérmare inblick i milen och huvudbudskapen star det tydligt att visionen har priglats av
stadens geografiska position. Mycket handlar om att utnyttja de fordelar som liget ger, bade
som forort till de stérre stiderna och for den egna utvecklingen. Men det stir ocksd om att
utnyttja de mojligheter som dr oberoende av nirheten till andra orter, som till exempel
Landskronas nirhet till rekreationsmdjligheter. Det r en av stadens absoluta styrkor, nigot
som ofta podngteras i dversiktsplanen och som bor tas vara pa.

4 Oversiktsplan 2000+; Stadsbyggnadskontoret i Landskrona; Landskrona; 2002, s 16
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Landskrona har hég potential, precis som Hans Eliasson siger. Samtidigt krivs det stora
insatser for att 4stadkomma négot. Kommunen tror detsamma och har under ett ars tid genom
proj jektet Levande Centrum arbetat for att géra Landskrona centrum mer attraktivt. Arbetet har
i och for sig pagdtt langre dn si, men for att samordna olika aktdrer startades Levande
Centrum, ndgot som invanarna har reagerat vildigt positivt pa. Viljan finns allts hos s&vil
kommun som fastighetsigare och invanare.

Landskrona dr fortfarande drabbat av hog arbetsloshet och har en av Sveriges hogsta
socialbidragskostnader. Ur statistik frin Statistiska Centralbyran (SCB) kan man ocksa utliisa
att Landskrona kommun ligger betydligt hogre vad giller kostnad for individ- och
familjeomsorg.'® Mer &n 60 procent av husen i kommunen &r flerbostadshus, en siffra som &r
viéldigt hog f‘or en sd pass liten kommun och dessutom slar storstadskommunen
Helsingborg.'' Négot som r i princip unikt for Landskrona 4r ocks4 att centrum utgér den
mest internationella stadsdelen, inte en yttre stadsdel, som Rosengrd i Malmé. Detta ger
Landskrona en vildigt speciell stadsbild. Tyvirr har detta pi senare tid betytt att
segregatlonsproblemen varit stora just i centrum, vilket i sin tur inneburit att méanniskor,
frimst Zldre, inte vigar sig ner i stadens centrala delar. Rapporter om ginguppgorelser,
skottlossningar och skadegérelser har de senaste aren ofta forekommit i tidningarna.

Det ar svért for en stad att béttra pd sitt rykte nir det en ging blivit nedsvértat. Den allminna
asikten ndr man pratar med folk dr att problemen med kriminalitet 4r stora i Landskrona.'?
Enligt Brottsforebyggande Radets (BRA) hemsida 13g Landskrona ocksa éver genomsnittet
béde i Skane l4n och i riket 2003."

e Landskrona: 17 476 brott/100 000 invanare
e Skéne lan: 15 124 brott/100 000 invanare
e Riket: 13 977 brott/100 000 invinare

En av anledningarna till den héga brottsstatistiken ér att manga ldgenheter pa 90-talet stod
tomma. For att fylla upp och fé in intdkter accepterade fastighetsiigare hyresgister utan att
forst géra en kreditupplysning. Det gjorde att mé&nga minniskor i socialt utsatta situationer
flyttade 1n Dessutom finns det hyresviardar som tilliter mycket stora famlljer i sma
lagenheter.'* Enligt Ronny Lindberg, fastighetsforvaltare for en del fastigheter pa Oster, hyr
mdnga fastighetséigare idag ut till vem som helst utan att kolla upp dem, for att kunna visa upp
ett hus utan vakanser vid forsiljning av fastigheten. Det ir ocksa allmint kiint utanfor staden
att situationen & som den &r. Ronny Lindberg uppskattar att en av de fastighetsigare han
arbetar for fdr ett samtal i mnaden fran de sociala myndigheterna i Malmé om en familj som
behover en ldgenhet. Ménga fastighetsdgare tar ocksé emot dem, eftersom det iir bittre att 3
tre manaders hyra som socialen betalar dn ingen alls. Enligt Ronny Lindberg gir det &nda &t
rdtt héll, om &n viéldigt ldngsamt. Innan fick till exempel hans arbetsgivare ett par samtal i
veckan, inte bara frin Malmé, utan frin socialmyndigheter runt om i hela landet."

® Landskrona — Niira till allt, langt ifrdn dyrt, s 20-21
1 www.scb.se
' Intervju med Anders Eneborg, marknadsforingschef pa Landskronahem, 2004
12 InterVJu med boende och niringsidkare i kvarteren, 2004
? www.bra.se
' Intervju med Annika Végsiter, projektledare pa BRA i Landskrona, 2004
'* Intervju med Ronny Lindberg, fastighetsforvaltare pé Oster, 2004

23







3.3 SWOT-analys fér Landskrona
SWOT-analyser gors ofta i samband med &versiktsplaner och stadsplaneringsprojekt. SWOT

star for Strengths (kvaliteter), Weaknesses (svagheter), Opportunities (mdjligheter) och

Threats (hot). Vi har gjort en SWOT-analys pa hela Landskrona for att visa pa hela stadens
overgripande positiva och negativa sidor. Vi har senare i detta kapitel ocksa gjort en liknande

analys pa kvarteret Neptun. Den senare ar lite mer detaljerad, helt enkelt eftersom det ér dir

vart projekt dger rum.

3.3.1 Kvaliteter

Manga och varierande gronomraden i staden
Néra till havet

Nira till rekreationsmojligheter

Levande kulturliv

Etnisk mangfald

Gammal historia

Hogklassig jordbruksmark utanfor staden

3.3.2 Svagheter

Hog kriminalitet

Hog arbetsloshet

Segregerat

Maénga upplever staden som osdker

3.3.3 Méjligheter

Strategiskt beldgen vid Vistkustbanan mitt i Oresundsregionen

Gynnsamt foretagsklimat framst i och med nérheten till de storre skanska stiderna
Mojlighet att utveckla kulturlivet

Etnisk mangfald

Den bordiga jordbruksmarken underlattar en ekologiskt hallbar utveckling

3.3.4 Hot

Ond cirkel med kriminaliteten och den laga sysselsittningen som &r svAr att ta sig ur
Staden &r inklimd mellan de storre stdderna

Fortsatt handelsd6d i centrum

En fortsatt segregerad stad
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Dirfor forekommer det ocksa fyra siffror for varje punkt. Enligt SCB bodde det, den 30 juni
2004, sammanlagt 4681 personer i dessa fyra omréden.”

Tabell 1
Omrade 1 2 3 4| Kommun Riket
Medelinkomst, tkr* 101,1 143,7 123,1 115,6 189 217
Medelinkomst, index* 58 82 70 66 100

Andel individer
i % i inkomstklasser*

0 kr 21,8 11,1 16,2 20,2
1-39,9 tkr 16,0 9,6 12,7 12,2
40,0-79,9 tkr 13,0 12,1 12,3 12,0
Utlandsk bakgrund (%)** 63,7 41,8 59,8 57,1
Utrikesfédda** 47,2 334 47,5 46,6 20 12
Eftergymnasial utbildning (%)** 23 32
Forvarvsarbetande 20-64 ar (%)* 67 76

* www.scb.se, 2002-12-31
** www.scb.se, 2003-12-31

Medelinkomsten ir alltsd betydligt ligre pia Oster #n bidde i kommunen och i riket.
Kommunen i sig dr dessutom ganska langt efter riket. Det omrdde som ligger nirmast rikets
medelinkomst dr omréde 2. Det dr ocksé det omrdde som har flest villor och radhus. Omrade
1 ddremot, dir vért kvarter befinner sig, ligger ldngt under genomsnittet. Det ér ocksd hir
antalet bidragsberoende och léginkomsttagare &r som hogst. Mer &n var femte har ingen
inkomst alls och héften tjanar under 80 000 kr/ar.

Andelen invanare med utlindsk bakgrund 4r som synes ocksd mycket hég pa Oster.
Kommunen ligger i sig hogt i jimforelse med riket. Bide utbildningsnivdn och andel
forvarvsarbetande i kommunen 4r ldga. I en kommun som ligger daligt till jaimfort med
riksgenomsnittet ligger Oster daligt till jimfort med kommungenomsnittet.

Befolkningen var 1999 forhallandevis ung. Aldersgruppen 0-19 utgjorde 30 % av de boende.
Att jamfora med 23 % i hela kommunen. Gruppen 20-34 &r utgjorde 25 % av de boende,
medan 60+ bara utgjorde 15,3 %. Alltsa var 55 % av befolkningen &r 1999 under 34 ar.* Var
slutsats av detta dr att det finns en dverhidngande risk att ménga barn lever under tringda
forhallanden, nigot som ocksd mérks ?é Dammbagskolan. Har kommer runt 60 procent av
eleverna fran bidragsberoende familjer.”

B www.sch.se

 Higelmark och Wagsiter, s 11
% Intervju med Rose-Marie Bergman, projektledare for Levande Centrum i Landskrona, 2004
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Brottsligheten i Landskrona ir hog, s& ocksa pa Oster. Vart kvarter 4r inget undantag. Bland
annat si har det varje ar sedan 2000, mellan 1 januari och 30 september”® anmalts mellan
drygt 350 och drygt 450 tillgrepps- och skadegérelsebrott’” i Neptun. Det ar runt 1,5 anmilda
brott per dag. I Hjorten, ett annat kvarter i samma storlek pa Oster med problem ligger snittet
runt 0,5 anmélda brott per dag. Tre génger s& mycket p4 Neptun med andra ord. Under samma
tid varje &r har det i Neptun utéver dessa brott dessutom anmilts runt 100 valdsbrott®®, vilket
ger 0,4 per dag. I Hjorten ligger det pd runt 0,1 anmalda valdsbrott per dag. Fortfarande 4r det
betydligt virre pd Neptun. Runt Neptun har brotten de tv senaste aren sjunkit, troligtvis pa
grund av att nattklubben John’s i november 2003 gick i konkurs, men det handlar till exempel
fortfarande om mer 4n 350 anmaélda tillgrepps- och skadegérelsebrott pa nio ménader.

I och med kommunens satsning pd omradet har en stor utstéllning om Oster, dess historia,
traditioner och dess framtid, hallits p4 Landskrona museum. Rdster om Oster var en av
utstidllningarna och dar hoérdes asikter bade frén dagens nya invanare och de som vixt upp och
i ménga fall stannat kvar i stadsdelen. Det som hors om omradet ar olika. De &ldre invdnarna
ser givetvis pd omrddet som det sig ut pa deras tid, ett arbetarkvarter. Men det var ocksa ett
omrade med en uppdelad invanarskara. Bland de fattigare omradena fanns 4nd4 de som hade
det béttre stillt, men det handlade som oftast om en skiljelinje, oftast olika sidor om en gata.
En kvinna f6dd 1924 beskriver en sédan linje:

Det fanns en social skillnad pa ena sidan Viktoriagatan till den andra. P4
samma gata som vi bodde fanns som man séger stanahus (hus som dgdes av
staden). Och sen var det Weibulls villa och villor utit Ostergatan. Stora villor.
Och de var ju en sort for sig. De blandade sig absolut inte med oss och vira
ungar. Det var en vildigt stor skillnad. Vildigt!*

En kvinna f6dd 1959 beskriver en annan linje:

Pa nétt sitt visste man att Brocksgatan, det var 13g status. Men s fort man
passerade ut till Odmanssonsgatan di forindrades det. Bodde man pé
Odmanssonsgatan, di hade man det bittre stillt. Det ror sig om samma
kvarter, men tva sidor av kvarteret.>

Tv4 kvarter har utgjort en central del i berittelserna om Oster, nimligen kvarteren Gripen och
Storken. De utgér inte ndgon storre del av var analys mer 4n att de ligger p4 Oster, men vi
nimner dem for att ge en bild av folks uppfattning om Oster. De befinner sig p4 var sin sida
om den storre vigen Foreningsgatan och bada byggdes for att tillgodose det vixande behovet
av arbetarbostider pd 1910-talet. Idag bor manga och trivs i dessa kvarter. Det dr 6ppet och
gront. Men gamla vérderingar lever kvar och invanarna i dessa kvarter far leva med detta.
Aven om det inte &r som forr. S hir beskriver en kvinna f6dd 1959 kvarteret Gripen efter att
ha flyttat dirifrén:

% Anledningen till att statistiken bara striicker sig 6ver 4rens forsta nio manader ar for att kunna jimfora ar 2004
med foregéende &r. Siffrorna hdmtades ndmligen i oktober 2004.

%" Tillgrepps ~ och skadegérelsebrott innefattar brott som st6ld och andra tillgreppsbrott och skadegdrelsebrott
enl. 12 kap Brottsbalken

28 V3ldsbrott innefattar brott mot liv och hlsa, grov fridskrinkning, grov kvinnofridskrinkning, olaga hot,
véldtikt, rin och vild mot tjansteman

® Utstdllning om Oster

3 Utstdlining om Oster
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Gripen var jitteslitet i borjan av 1960-talet. Jag borjade inte forstd att det var
dassigt forrin jag flyttade dérifrin. D4 flyttade vi till ett alldeles nytt
miljonbygge med balkong och rinnande vatten. Jag trodde att vi hade kommit
till ett slott. Sen forstod jag vilken slum det var, nir jag borjade skolan, for d&
var det vildigt viktigt att man inte avslojade att man var en “gripaunge”. For
var man en gripaunge, di var man absolut ingenting vérd.

Och historierna fortsitter genom &ren. En kvinna berittar om 1980-talets Oster:

Jag och min fdstman bodde en kort period hdgst upp i ett av ”"Thulinahusen” i
en hemsk tring ligenhet. Vi packade aldrig upp vara kartonger, det var bara
en genomgéngsldgenhet. Jag vagade aldrig gd hem sjélv, knappt gd ur
lagenheten. Mitt i natten kunde folk banka pa ddrren: slépp in mig”, och
mycket obehagligheter. Dir bodde allt pack du kan tanka dlg Och bodde de
inte i ligenheterna sd bodde de i trapporna eller pd garden.

Dessa skiljelinjer som beskrivs lever dven kvar idag. Det finns bdde villakvarter och
flerbostadshus pa Oster och ofta varierar det fran kvarter till kvarter hur bra det &r. Men det ar
fortfarande ett problemomrade, ett omréde dit socialt utsatta personer flyttar. Dammhagskolan
har ett diligt rykte, och dven om kvarteret Junos uppfraschmng har betytt mycket sa lever det
daliga ryktet kvar. Det 4r inte létt att tvitta bort.*?

Dagens Oster priglas av stor mangfald, med manniskor frdn hela virlden. Aven om detta har
lett till en del integrationsproblem dr ocksd mangfaldigheten ndgot som uppskattas av ménga.
De flesta som bor pa Oster verkar inda trivas, atminstone om man gér efter de uttalanden som
framkommit under utstéllningens gang och resultatet av intervjuer som gjordes med boende i
omradet i och med Natverk Oster. Manga Jamfor dagens Oster med Mollevangen i Malmé
och mer 4n 60 % av de tillfrigade svarade ja pa frdgan om de trivdes i omradet.** De positiva
faktorerna som lyftes fram var:

Omradet 4r centralt beldget

Relativt hog trivselfaktor

Nira till affarsutbud och parker
Spéannande stadsmiljo, trevliga hus®

31 Utstilining om Oster

32 Usstélining om Oster

3 Wagsiter

3 Higelmark och Wiagsiter, s 3

35 Hagelmark och Wagsiter, Bilaga
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Karta 9. Andring i Stadsplanen 1986 (11.082.1781.87)
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5.1 SWOT-analys fér Neptun

5.1.1 Kvaliteter
Fysiska

Léget, ndra centrum

Delvis tjusig arkitektur

Nirhet till Teaterparken och Dammhagsparken — enligt de boende saknas det
gronomraden pa Oster, men dessa bada parker ligger precis vid kvarteret Neptun, dven
om Teaterparken i sig inte ligger inom vér definition av Oster

Kommunikation och Service

Nira till goda kommunikationer, bil, trddbuss, buss

Nira Dammhagskolan

Narhet till service. I kvarteret blandas kommers med bostéder. Hir finns restauranger,
likare, vitvarubutik mm. Inga nirbutiker i sjdlva kvarteret men dndé néra till ett antal
affarer i kvarteren Juno och Ostra Forstaden.

Sociala

Mangfald. Hela 6ster har en brokig invanarskara, ndgot som ger variation, kunskap
och erfarenheter inom manga omraden

5.1.2 Svagheter
Fysiska

Delvis nedganget och trakigt omrade

Nira industriomradet och godstrafik. Utsikten frin husen pa Ostergatan 4r inte den
bista

Buller och trafik. Omradet ligger nira Osterleden, som i och for sig ska byggas om till
stadsgata, 2 rondeller och Regeringsgatan, en genomfartsled i centrum

Kvarteret Korpen, som ligger bredvid &r ganska trékigt och parkeringarna pa kvarteret
Jantan och vid Dammhagskolan ger en trist intramning

Brist pa gront pa hela Oster, s& ocksa i Neptun

Sociala

Oster har fortfarande ett daligt rykte, framforallt bland de dldre

Kvarteret, liksom stora delar av Oster sliss fortfarande med sociala problem.

Manga véldsbrott och skadegorelse.

Nira Teaterparken. Utéver det grona inslaget sé utgor ocksa parken en samlingsplats
for samhallets utstotta.

Maéngfalden innebir segregation och missforstand mellan ménniskor frén olika
kulturer.
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5.1.3 Méjligheter
Fysiska
e Neptun har en stor innergard som nu &r oorganiserad och opraktisk. Den har dock

potential. Mycket kan goras om bara fastighetsdgarnas viljor och uppfattningar kan
samordnas. Detta kan ge en potentiell Juno-effekt, som det stir mer om i kapitel 8.3
Tillsammans med den nya Osterleden kan kvarteret, om korsningen.
Ostergatan/Qsterleden (se karta 5) tas bort och Neptun 25 rustas upp, fungera som en
ny frasch inkérsport till centrum i Landskrona.

Sociala
e Med en upprustning kan man férhoppningsvis gora kvarteret attraktivt och pé s8 sitt
oOka efterfrigan och forbéttra ryktet
e Sjilvforvaltning och ddrmed lagre hyror och jobbtillfdllen

Ekonomiska
e Med sitt l4ge i staden och ett forbittrat rykte kan man locka fler foretag till omrédet
e Andelsfinansiering och bidrag fran EU kan intressera fastighetségarna till ett
samarbete
e Landskroon Fastigheter dger redan nu, genom dotterbolag fem fastigheter, Neptun 19,
27, 28, 29 och 31. Det ger dem en mojlighet att styra en utveckling mot 6kat
samarbete med fastighetsigarna, kanske tillsammans med Markarydsbostider

5.1.4 Hot
Fysiska
e En del stora fysiska hinder pa innergarden, framforallt pd Neptun 25 och 35

e Neptun 23 ir bebyggt med ett enfamiljshus. Agaren har antagligen inte alls samma
intressen som dgare av hyreshus

Sociala

e Om Osters déliga rykte haller i sig blir det svart att fi ménniskor att flytta dit, hur fint
det dn blir. Ménniskors uppfattning méste omvéndas for att dstadkomma en
fordndring. Yngre méinniskor har redan en mer positiv uppfattning &n de édldre, men
det behovs mer

e Om man inte kan bli av med eller &tminstone forbattra de sociala problemen sa kan
inte ryktet forbéttras

e 9 olika fastighetségare innebar sannolikt en stor svérighet att samordna allas intressen.
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6. Mojlig finansiering

Att finansiera ett sddant hir projekt 4r inte helt litt. Enligt kommunallagens
likstillighetsprincip forbjuds kommuner att gd in och stotta privata parter finansiellt och utan
stod skulle aldrig ndgot hénda. Privata fastighetsdgare har varken tid eller pengar for att helt

sjélva organisera en upprustning. S det stora problemet ar att motivera ett eventuellt statligt-
eller EU-st6d.

6.1 Statligt stod

Forst och framst kan man tinka statligt. Men konkurrensen om statliga medel ar hard. Oftast
handlar det om lokala utvecklingsprojekt i de stora stiderna, Stockholm, Géteborg och
Malmé. For mindre stider 4r det svirare, men majligheterna finns. P4 grund av konkurrensen
kan det dock vara 16nt att tdnka stérre. For att blidka bidragsgivarna bér det finnas ett vil
motiverat syfte med en upprustning av den hér typen. Forutom att socialt och fysiskt forbattra
omrédet och dirigenom forbattra stadens rykte bor projektet ha ett ytterligare mer specificerat
mal. Miljén till exempel.’’

6.1.1 Statliga medel

Malmé fick under &ren 1997-2000 vara del i Urban-programmet (ett EU-program som ger
bidrag till social och fysisk upprustning i stdder och som beskrivs utforligare nedan). Ett av
projekten i Malmé var att gora stadsdelen Augustenborg till en ekologiskt fungerande
stadsdel. Det hela finansierades, forutom av EU-pengar, med medel frdn miljédepartementet
genom Lokala investeringsprogram (LIP), berérda forvaltningar i Malmo, SDF Fosie och
fastighetsigare i omradet, samt under 2003 4ven frin Klimatinvesteringsprogram (KLIMP).3

Mellan 1997 och 2001 kunde kommuner soka bidrag genom LIP.* Regeringen ville
dirigenom “paskynda en ekologisk omstillning i samhillet”.** Ekostaden Augustenborg var
redan ett delprojekt i Urban ndr man fick medel fran LIP. Vad som krévs for att f3 medel frén
LIP é&r foljande:

For att kvalificera sig for bidrag maste det finnas tydliga lokala mal och
strategier for en ekologiskt hallbar utveckling samt ett samlat investerings-
program med detaljerade forslag till fysiska investeringar som leder till
miljéforbattringar och arbetstillfillen. De lokala investeringsprogrammen
samordnas av kommunerna, men stdd kan &dven ges till atgérder som
genomfors av foretag och organisationer. Bidrag kan i mindre omfattning
dven ges till lokala informations- och folkbildningsatgérder som bidrar till en
ekologiskt hallbar utveckling.*!

An en géng krivs det av kommunen att agera, iven om det finns en liten 6ppning ocksi for
foretagare och organisationer att soka. LIP dr mer inriktat pd miljoforbattring och ekologisk

37 Intervju med Charlotte Vahtera, EU-samordnare pa Landskrona kommun och Katarina Erbacke, praktikant p&
EU-sekretariatet pd Landskrona kommun, 2004

38 Bjorkman, Johan och Sjodahl, Olof; Jamforelse mellan dansk och svensk stadsfdrnyelse — erfarenheter av
dansk lagstifining; Lunds Tekniska Hogskola; Lund; 2004, s 71

* www.ekostaden.com

4 Bjrkman, Sjodahl, s 70

4! www.ekostaden.com
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hallbarhet. Landskronas nya tridbusslinje mellan stadskdrnan och stationen méjliggjordes till
exempel genom bidrag fran LIP. Varfor vi tar upp det hér ar for att visa att man inte behover
begrinsa sig i sitt tinkande. Att gbra om vart kvarter, eller till och med hela Oster, kan ocksa
bli en strivan efter ett ekologiskt mer hallbart samhille. Bara att rensa upp en innergérd,
samorganisera sophantering, rusta upp fasader och skapa nya gréna ytor ligger helt i linje med
vad LIP ir till for. Nagra av delprojekten i Augustenborg var foljande:

Bygga och bo: fasadforbiattringar

e Utemiljd: satsning pa parker och gardar; grona tak och forbittring av
dagvattenhanteringen

e Kretslopp: satsmng pé avfallshanteringen genom 12 miljohus med kéllsortering och
kompostermg

Ar man bara beredd att satsa lite extra kan det visa sig vara virt det, rent ekonomiskt. For att
fa mer bidrag till sitt projekt giller det att inte begrinsa sig till ett omride. Motiverar man
bara det ordentligt finns det bidrag att hdmta dven fran program som inte forst dyker upp i ens
tankebanor. Gar det dessutom, som i det hir fallet, att kombinera det hir med dnnu mer
miljdinriktade, &tgirder som till exempel minskad resursférbrukning, mindre utslépp,
boendemedverkan och liknande s blir det dnnu léttare att motivera.

2002 ersattes LIP med KLIMP. Detta program varade till och med 2004 och inriktade sig
mest pa att minska vixthuseffekten.”” En snivare inriktning alltsi, och dirmed svérare att
soka. Det gir givetvis att soka det inom ramen for vért projekt men det skulle innebéra ett
alltfor inriktat och detaljerat projekt for vdra ramar. Négon storre nationell fond mer lik LIP
finns for tillféllet tyvarr inte.

6.2 EU-medel

Konkurrensen om EU-medel dnnu hirdare men det finns méjligheter dven hér. EU ger varje
ar via olika utvecklingsprojekt stora summor i bidrag till kommuner for att utveckla och
integrera i titorter. P4 regeringens hemsida stér foljande:

Inom EU pégir for ndrvarande arbetet med att utarbeta en temainriktad
strategi for stadsmiljé i syfte att forbattra och utveckla livsbetingelserna i
méinga europeiska stider. Under sommaren och hdsten 2004 ska olika
arbetsgrupper utarbeta mer konkreta forslag Europeiska kommissionen ska
presentera ett fardigt férslag sommaren 2005.*4

Det pagér alltsa hela tiden arbete kring huruvida man skulle kunna rusta upp stéider och ta itu
med de sociala problem som existerar. Urban &r ett sddant program. Om en stad eller stadsdel
uppfyller vissa kriterier, som redovisas nedan, kan ett utvecklingsprojekt finansieras till stor
del av EU-pengar. I forsta Urban-programmet deltog Malmé frdn Sverige och i Urban II
ligger just nu Géoteborg i fokus. Férutom Urban II pagér ocksa Urbact som koncentrerar sig pa
ett utbyte mellan Urban-stiderna och stider i de nya medlemslinderna.*® Samtidigt planeras
det ocks3 for ett nytt projekt, Urban +, men ingenting har dnnu fastslagits.

42 Bjsrkman, Sjodahl, s 71
4 ww.ekostaden.com

4 www.regeringen.se

4 www.urbact.org
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Urban-projekten inriktar sig frimst pa sociala frigor. De omraden som viljs ut priglas av hog
invandrartithet, brottslighet, bidragsberoende och arbetsloshet samt ldg utbildningsgrad.
Insatserna koncentreras kring integration och anpassning. Som exempel kan man titta pd
kriterierna for Urban IL.

Hog langtidsarbetsloshet

Lég niva i friga om ekonomiska verksamheter

Utbredd fattigdom och utanforskap

Behov av strukturanpassningar pa grund av ekonomiska och sociala svérigheter
Hog andel invandrare, etniska minoriteter eller flyktingar

LAg utbildningsnivé, stora klyftor i friga om kompetens, hog frekvens av elever som
misslyckas i skolan

Hog kriminalitet och brottslighet

Osiker befolkningsutveckling

Nersliten miljs*®

For att en stad ska fa ingd ska tre av dessa kriterier vara uppfyllda. Landskrona uppfyller
nistan alla. Dessutom maste staden ha 6ver 20 000 invinare. Ar 2000 hade Landskrona
27 393 invénare.*’

6.2.1 Urban |

Urban I genomfordes i Malmo mellan dren 1997 och 2000. De overgripande atgirderna
beskrevs sdhir:

1. Ett utvecklingscentrum skapas for koncentrerade insatser inom foretagsradgivning,
arbetspraktik, miljéradgivning och med startlokaler for nya foretag.

2. En befintlig skola utvecklas till ett kulturcentrum och fyra informationslokaler
iordningstélls i grannskapet for utveckling av nya arbetstillfallen frimst inom
medieproduktion, samt for information, demokratiutveckling, lokal
historiebeskrivning och kulturell samhorighet.

3. Nirmiljon forbattras och identitet och kulturell samhérighet forstirks genom
upprustningar pa gérdar, skolor och forskolor samt offentliga platser vilka utvecklar
miljo, resurshushéllning och inflytande i fastighetsforvaltning.

4. Hinder for arbete kartldggs bland de boende och idéutveckling stimuleras.
Kompetensutveckling i olika steg byggs upp och sociala nétverk skapas i kvarteren.
Hirigenom bryts passivitet och skapas motivation for aktiviteter som leder till arbete.

5. Tekniskt stod avsitts for att sprida information om programmet och understodja
genozrslﬁirandet samt for att se till att erfarenhetsutbyte nationellt och internationellt
sker.

Eftersom det framf6rallt 4r sociala insatser som asyftas kan det verka svart att motivera rent
fysiska atgdrder, sdsom att rusta upp ett kvarter. Vi anser att det inte behdver vara det. Tittar
man péd delmadlen i Urban I kan man utan stdrre svarigheter passa in fysisk upprustning. I
Malmé var det val framst under atgérd 3. For att fi ordning pé ett omrade krdvs inte bara

46 Vahtera, C, Erbacke, K,
47 www.ne.se
8 www.aktivstad.net/urban
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sociala insatser utan ocks3 en trivsam ndrmiljo och hog standard. I boken Kan stadsfornyelse
planeras? skriver Igor Dergalin och Carl-Johan Engstrém att I den slutna
kvartersbebyggelsen har de sociala ambitionerna att dstadkomma en socialt mer integrerad
miljo skymt undan den enkla varsamma tekniska upprustningen som varit alternativet.”™

Vikten av den fysiska upprustningen har alltsi ofta forsummats. Enligt Johan Rédberg,
professor i arkitektur vid LTH &r bebyggelsens utformning vildigt viktig for omrddets
attraktivitet. I sin undersokning Attraktiva kvarterstyper undersoker han olika faktorers
inverkan pa huruvida ett omrade i sddra delarna av Stockholm anses bra eller daligt att bo i.
Hans slutsats dr att varken nirhet till centrum, kollektivtrafik, strand och kust eller
detaljhandelcentra kan styrkas vara en avgorande faktor for var man véljer att bo. Det kan
diremot bebyggelsens utformning. I sammanfattningen av undersdkningen skriver han att
”den har visat den fysiska miljons mycket stora betydelse for attraktiviteten: att valet av
kvarterstyp spelar en storre roll &n olika nirhetsfaktorer”.*® Nu 4r det inte bara att dverfora en
sadan studie p4 Landskrona eftersom Stockholms och Landskronas karaktirer givetvis ar helt
olika. I Landskrona #r det i princip nira till centrum verallt och alla bor néra stranden. Men
dven i smastider bor folk olika nira, sd det finns fortfarande en podng, och &ven hér &r
bebyggelsens betydelse stor.”! Aven om det i Stockholm frimst handlade om ldgexploaterade
villaomraden kontra hdgexploaterade omréden med flerfamiljshus s dr tendensen klar. Det
yttre har stor betydelse for trivsel, och dr oerhort viktigt ndr det kommer till att hdja statusen
pé ett omride. Landskrona kommun har ocksd insett det. I &versiktsplanen poéngteras det
viktiga i att skapa en fysisk miljo vari folk kan trivas, att en trygg miljo motverkar vald och
skadegorelse och dirfor utgdr ett viktigt mél i brottsforebyggande stgirder.”> Som Frans
Ekelund, stadsarkitekt i Landskrona i borjan pa 1900-talet sa:

Vid planerandet av goda hus ldgges forsta grunden for friska och lyckliga
miénniskor och dirigenom for ett gott och laglydigt folk.>

Radberg fortsitter med att diskutera olika bebyggelsetypers attraktivitet och den typen som
passar in, inte bara p4 Neptun, utan stora delar av Oster, det vill siga dldre sluten kvartersstad
hamnar p& den 6vre halvan. Stora delar av Oster bestér dessutom av typen tridgérdsstad, som
hamnar dnnu hogre upp pa listan.>* Men det kriver forstas att man tar vara pa dem.

I ett av de prioriterade insatsomrédena i Urban stir det om ”forbittrad sdkerhet och
forebyggande av smabrottslighet”.>® En niringsidkare i kvarteret Neptun beréttade hur den
skymda bakgarden ofta anvénds till kriminella aktiviteter (se kapitel 5).56 Skulle man 6ppna
upp innergirden skulle det vara mycket svarare att komma undan med sddant. Dessutom
skulle det sinka exploateringsgraden och bidra med en gronare tillvaro for de boende.

Den sociala delen ar alltsi Littare att fa bidrag for 4n for den fysiska.”” Som vi forklarat anser
vi 4nda att den tekniska delen utgdr en oundviklig del av ett fornyelseprojekt, och di den

# Dergalin, Igor, Engstrom, Carl-Johan; Kan Stadsférnyelse Planeras?; Statens rad for Byggforskningsrad;
1988, s 12

59 Radberg, Johan; Attraktiva kvarterstyper — En undersokning av bebyggelse, befolkning och attraktivitet i
Stockholm Séderort; KTH; Stockholm; 2000, s 74

5! Radberg, s 29-38

52 Oversiktsplan 2000+, s 30

53 Utstdllning om Oster

54 Radberg, s 39-40

5 Vahtera, Erbacke,

%6 Intervju med boende och niringsidkare i kvarteren

57 Vahtera, Erbacke,

42




dessutom sker i ett storre sammanhang tillsammans med sociala insatser ser vi inte nigot
problem med en mojlig finansiering frén ett Urban-program.

Det &r bara att titta p4 Malmd. Exempel pé insatser under atgérd 3 i Urban-programmet ir
”Ekostaden Augustenborg”, “Milj6forbittring pa Nydala”, "Miljénétverket”, ”Upprustning av
yttre milj&”, ”Urbanboende med utléndsk bakgrund” och *Samlingslokal i Folkets Park”.>® En
blandning av sociala och tekniska insatser alltsa.

6.2.2 Urban Il

Urban II startade i Goteborg ar 2000 och héller pa fram till &r 2006. Att det blev Géteborg
som fick delta i Urban II berodde pa att man redan var del av ett nationellt fornyelseprogram.
Sedan 1996 har kommunen i omgéngar fatt statliga medel for insatser i staden. I
beskrivningen till Urban II stir det ocksd att “medel frén strukturfonderna ska utgéra ett
komplement till de nationella resurserna (additionalitetsprincipen)” och inte ”anvindas for att
ersitta landets egna insatser utan for att skapa ett mervirde i de omriden som &r
stddberittigade under ett givet mal.”.*’ T Urban I valde staten ut Malmé, i konkurrens med
bland annat Géteborg och Stockholm, och gav dem sedan statliga medel.** S& man behéver
inte ha fatt statliga medel innan, som i fallet Géteborg, utan det ricker med att det finns en
héllbar finansieringsplan, dér staten &r delaktig.

Beskrivningen av delmalen i Urban II vittnar om fler méjligheter dven om insatserna i
Goteborg varit uteslutande sociala. Urbanprogrammet presenterar tva insatsomriden. Det
forsta heter “Tillvarata och utveckla manskliga resurser” och det andra heter “Héja omradets
attraktivitet och status”.*’ Men hur kan man hoja omrédets status utan att rusta upp fysiskt dar
det behovs? Insatsomréde 2 fokuserar pa tva delar, ekonomisk och social infrastruktur. Under
dessa tva rubriker forekommer bland annat foljande delmal:

Bidra till nyforetagande och entreprenorskap

Framja tillvaxt i befintligt ndringsliv

Bidra till 6kat kvarboende/dkad sikerhet och trygghet
Oka samhillsdeltagandet®

Ar dessa mal méjliga att uppna utan en trivsam narmiljé? Vem vill 5ppna en affér i ett omrade
dér folk bedriver skumraskafférer pa bakgarden och husen intill frimst bebos av socialt utsatta
personer? Och hur ska man fi ménniskor att bo kvar? Om det 4r nedginget och trist vill ingen
bo dér och di flyttar det in folk som inte kan fa ldgenhet ndgon annanstans. Det ir just det
som har hint i Landskrona (se kapitel 3.2).

Det som talar emot Landskronas mdjligheter till finansiering ar att Sverige ir s litet att det
hittills har handlat om en enda kommun som fatt stéd, och det 4r flera & emellan
programmen. Vildigt fa stider far alltsd mdjligheten. Allt beror givetvis ocksa p4 hur Urban +
utformas, det vill séga vilka kriterierna &r och hur méalen formuleras. Idag kan ingen siga om
en finansiering for Landskrona stad dr mdjlig. Med de foregdende projekten som utgéngslige
ser vi det snarare som troligt &n omdjligt att ett nytt projekt kommer till stdnd, kanske till och

%8 www.aktivstad.net/urban

* www.urban2.org
€ Korrespondens med Bertil Nilsson, projektledare for Urban I, 2004
¢ www.urban2.org
€2 www.urban2.org
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med s3 tidigt som till sommaren 2005 alltsa. Chansen att det kommer att passa Landskrona &r
ganska stor. Om Urban + inte skulle gora det, 4r det fortfarande troligt att ett liknande
program skulle komma till, eller ett nytt Urban, ldngre fram i tiden med mer
Overensstimmande kriterier och mal. Att rusta upp stdder for att hoja levnadsstandarden ar
nagot som behdver goras i hela Europa. Det 4r ett problem som aldrig kommer att forsvinna.

6.2.3 Vaxtkraft Mal 3

Vad giller den sociala delen &r det som sagt betydligt enklare att finna medel. Inte bara Urban
ger sidana mojligheter utan det finns 4ven andra program. Ett av dem &r Vixtkraft Mal 3.
Landskrona kommun har redan en del sidana projekt pd ging. Frimst handlar det om
kompetensutveckling pé olika skolor, men insatsomrdde 4 handlar om lokal utveckling och
dir beskrivs det overgripande méilet som “att stodja regionala/lokala aktdrer med
idéutveckling, planering och genomforande av lokala projekt som bidrar till &kad
sysselsittning och tillvaxt”.% Det riktar sig till att stodja foreningar, kooperativ, stiftelser och
lokala utvecklingsgrupper, nigot som passar perfekt in pa de sociala atgirder vi har tinkt oss.
De beskrivs utforligare under rubriken Sociala dtgdrder i kapitel 9.5.

En sidan finansiering handlar om punktinsatser och ska ses som en ytterligare
finansieringshjilp utéver till exempel Urban. Kommunen kan soka for en del storre projekt
men for minga foreningar och organisationer blir det mer upp till dem sjélva att ska, ndgot
som kriver mer engagemang frdn medlemmarna.

6.2.4 Andra EU-program

Utdver dessa finns det flertalet regionala, nationella och transnationella program och projekt
som syftar till att stddja sysselsittning, integration, samarbete och kompetensutveckling.
Nedanstiende exempel ir bara nigra av dem som funnits de senaste &ren. Nagra kan verka lite
langsokta for just vart projekt men vi vill bara visa vilken uppsj6 av mdjligheter det finns bara
man inriktar sig:

e Equal — ett program som syftar till att “motverka diskriminering, utslagning och
ojdmlikhet pa arbetsmarknaden”

e Interreg ITIA — Ett storre program dar det bland annat ingér att ka samarbetet i
Oresundsregionen och gora regionen till “en av Europas mest integrerade
grinsregioner”. Programmet innehaller manga regionala projekt som behandlar
kompetensutveckling, sysselséttning, integration mm

e LaLuma — ett projekt inom M4l 3 som vill “6ka mdjligheterna for flyktingar och
invandrare med akademisk bakgrund att erhalla anstéllning i nivd med utbildning och
tillgodogéra sig kompletterande utbildning pa akademisk niva”

e Diversity Enabling Framework — ett transnationellt projekt inom programmet
Employment (gamla Equal) som syftar till att minska handikapps-, sexuell-, dlders-,
ras- och etnisk minoritetsdiskrimineringen pé arbetsplatser

e Wordpower — ett projekt inom Equal som syftar till att integrera framst
invandrarkvinnor och deras barn, men aven till en viss del deras mén. Genom projektet
vill man f3 in dem pa arbetsmarknaden, forbittra deras svenska och 6ka deras
sjéilvfdrtroende64

3 Reviderat samlat programdokument for Vixtkraft Mdl 3; 2004, s 93
¢ www.euportal.org
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7. Berord Lagstiftning

Nedan foljer en kort genomgéng av de lagrum denna rapports forslag berdr. Andra lagar och
paragrafer kan ocksé komma att tillimpas vid ett genomfSrande, men vi tar bara upp de mest
centrala.

7.1 Fastighetsbildning — allmdnna limplighetskrav

I FBLs tredje kapitel anges villkoren for att fastighetsbildning ska fi dga rum. Ett av
grundkraven &r att den bildade fastigheten ska bli varaktigt limpad for sitt indamal. Vidare
ska fastigheten ha en lamplig storlek och utformning for sitt indamal. Vad giller fastighetens
beldgenhet ska hinsyn tas till geografiska och topografiska forhdllanden samt miljéaspekter
sdsom buller och andra storningar frén miljofarlig verksamhet. Bostadsfastigheter ska
utformas sd att de boende péd fastigheten fér en god miljé. Sérskild hinsyn ska tas till att
fastigheten far tillgéng till vdg. Hénsyn ska dven tas till allm#nna intressen.

De allménna ldmplighetsvillkoren kan sammanfattas enligt f6ljande:

e Varaktigt limpad for sitt &ndamél med hénsyn till beldgenhet, omféng och dvriga
omstandigheter.
Varaktighet — fastighetsbildningen far ¢j tillfredsstilla tillfilliga behov

¢ Aktualitet - fastigheten ska komma till avsedd anvindning inom 6verskadlig tid

Villkoren i 3:1 dr endast minimikraven vid fastighetsbildning. Sakigarna kan yrka pa
ytterligare forbittringar som Lantméterimyndigheten (LM) far préva vid forrittningen, dock
kan de inte tvingas till ndgot utéver vad paragrafen kriver.

I femte kapitlet tillkommer ytterligare ett viktigt villkor for fastighetsreglering, nimligen
bétnadsvillkoret (FBL 5:4). Ett regleringsforetags batnad betyder de inblandade fastigheternas
vérdeforandring i och med regleringen. Kravet ér att fordelarna med regleringen ska overviga
de kostnader och olédgenheter den medfér. Om omrédet 4r detaljplanelagt kan man utgé fran
att en reglering som ar planenlig alltid uppfyller batnads- och limplighetsvillkoren d4 man
under planprocessen tog stillning till dessa frigor. I annat fall kan batnadsvillkoret undantas
om fastighetséigarna dr 6verens om att genomfora forrittningen, vilket framgér av 5:18 forsta
stycket 1 p.

7.2 Villkor fér inrédttande av gemensamhetsanliaggning

I paragraferna 5-11 i Anldggningslagen stills villkoren for inrdttande av gemensamhets-
anldggningar upp. Forst faststélls i 5 § att endast fastigheter for vilka det dr av visentlig
betydelse fir ingd i anldggningen. Direfter kommer i 6 § ett batnadsvillkor for inrdttandet.
Lagen antogs 1973, men 1987 (PBL infors, och fastighetsplaner kommer till) kom ett tilligg
genom 6a § dir mojligheter till undantag fran 5 och 6 §§ ges. Paragrafen séger att om det i en
fastighetsplan meddelats bestimmelser om gemensamhetsanliggning och anliggningsbeslutet
meddelas under detaljplanens genomforandetid ska 5 och 6 §§ inte tillimpas. Direfter
kommer opinionsvillkoret i 7 §, som siger att gemensamhetsanliggning ej fir inrdttas om
dgare till eller hyresgiéster i ingdende fastighet allmént motsitter sig atgéirden och dessutom
har beaktansvérda skil for detta. D& ska dock meningen hos dem som har stérst nytta av
anldggningen frimst beaktas samt att undantag frén opinionsvillkoret kan géras om behovet
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I Neptun kan fastighetsplaner behdvas for att underlatta och tydliggéra fastighetsindelningen
vid inrdttandet av gemensamhetsanldggningar samt bestimma byggnaders och andra
anldggningars placering. I 4 § ségs att 5 och 6 §§ AL ska tillimpas om planen ska reglera
inrdttandet av en gemensamhetsanliggning (se kapitel 7.2).

7.5 Kommunallagen

Lagen sédger att varje kommun ska behandla alla sina medlemmar lika. Detta giller dven
néringsidkare och om detta fortydligas genom likstillighetsprincipen i 2 kap. 8 §:

Kommuner och landsting far genomfora atgérder for att allmint frimja
néringslivet i kommunen eller landstinget.

Individuellt inriktat stod till enskilda néringsidkare far limnas bara om det
finns synnerliga skil for detta.

Med andra ord &r det i normalfallet inte tillitet for kommunen att till exempel gi in i ett
kvartersprojekt och ge pengar till en enskild fastighetsdgare for att han ska kunna uppfora ett
nytt hyreshus pd sin tomt. Skilet till detta dr givetvis en rittvisefriga nir det giller
konkurrensen p4, i det hér fallet, hyresmarknaden.

I Danmark har kommunen stérre befogenheter att stotta enskilda projekt, speciellt nir det
handlar om stadsférnyelse. 2004 tridde en dndring av Byfornyelseloven (stadsfornyelselagen)
i kraft som begriansade dessa rittigheter ndgot. Innan kunde till exempel en kommun 14ta
uppfora ett nytt hyreshus at en fastighetsdgare i ett stadsfornyelseprojekt om huset var
nedganget och olonsamt att renovera. Det gir inte idag, men kommunen har fortfarande stérre
befogenheter &n i Sverige.
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8. Andra fornyelseprojekt

Under 4rens lopp har det genomforts ménga fornyelseprojekt i omradden med problem som
liknar dem p4 Oster i Landskrona. Nedan ges nigra exempel for att visa vad som gjorts pa
olika platser och vilka foljderna blivit. De 4tgirder som fungerar bra pa ett stille behdver inte
nodvindigtvis ge samma resultat pd ett annat, men kan 4nda ge viktig kunskap for planering
av framtida foryelseprojekt. Detsamma giller dven de tgirder som visat sig otillrickliga for
att uppna det 6nskade resultatet, dd det kanske inte var sjilva atgirderna som var bristande
utan troligtvis avsaknaden av andra kompletterande sddana.

8.1 Malmé — Holma

Stadsdelen Holma ligger i sydvéstra Malmé och byggdes inom miljonprogrammet mellan
1971 och 1974. Omradet liknar manga andra frén samma tid. Redan i borjan fick Holma
déligt rykte da utemiljon var torftig och serviceutbudet daligt. Detta ledde till att hushall med
sdmre resurser koncentrerades till omridet, samtidigt som manga hushéll med sociala problem
ocksd placerades pd samma plats. Vandalisering, vild och storande grannar blev ett stort
problem, vilket fick ytterligare, mer vilbestillda, hushall att flytta dirifrén. Annu fler socialt
utsatta hushall ersatte de utflyttade och problemen forvérrades ytterligare. Inte helt olik den
situationen som har ratt i vissa delar av Landskrona de senaste 4ren, bland annat p4 Oster.®®

Under 80-talet skedde en hel del fysisk upprustning. Dock blev lyftet kortlivat pd grund av
onormalt slitage, vandalisering och klotter. Det blev en signal till fastighetsigare och
myndigheter att fysiska forbattringar inte blir bestdende och att den avsedda effekten uteblir
om man inte samtidigt matchar dessa med sociala insatser, offentlig service och omsorg. De
boende hade forlorat fortroendet for sin hyresvird Malmé Kommunala Bostider (MKB) och
de kénde att man inte lyssnade pd dem, dé all kontakt med foretaget skedde genom kollektiva
och anonyma informationskanaler.

I borjan av 90-talet hade situationen blivit ohallbar. Bidde personal och boende hade forlorat
hoppet om att omradet skulle kunna fordndras. Alla tidigare forsék med upprustning och
intensifierat underhdll hade misslyckats, s& nu var man tvungen att komma med nigot
annorlunda, ndgot nytt. Ett viktigt steg i MKB:s utveckling av ny organisation var att
omvirdera hyresgisternas roll. Istéllet for att kalla dem for “hyresgister” skulle man nu se
dom som “kunder”. “Till skillnad frdn den gamla ’gésten’ var den nya ’kunden’ en aktiv
varelse, en person som viljer att disponera en stor del av sin inkomst p4 kop av boende. For
’kunden’ 4r det viktigt att detta kop motsvarar de ekonomiska resurser som ldggs ned och de
forvantningar som knyts till boendet.” For att ta reda pa kundens forvéntningar och behov
genomforde man personliga intervjuer i varje hushall. De slutsatser man drog var bland annat
att otryggheten var den storsta orsaken till vantrivseln i Holma och att den till synes hopplésa
kampen mot nedskrépning, vandalisering och klotter lett till att engagemang och aktsamhet
hos Gvriga hyresgéster avtrubbats. Fér vem 4r aktsam om en milj6 som redan ir férstérd? En
annan viktig punkt var bemé6tandet frdn MKB:s personal. Manga boende kinde sig respektlost
behandlade av personalen, som enligt de boende utgick ifrdn att alla var missbrukare och
brottslingar.®

% Alfredsson, Bjorn och Cars, Géran; De boende som medarbetare; Rapport 61 frin SABO utveckling; Malm;
1996, s 7-10
% Alfredsson och Cars, s 15-22
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8.1.1 Husvardar

En annan viktig del i MKB:s nya strategi var att omvandla sin personal i omrddet till
husvirdar. Istillet for att ha en anstilld for varje specifik uppgift med ansvar for hela omradet
skulle nu varje del av Holma ha en egen husvird med ett mer dvergripande ansvar. Till denne
skulle de boende vinda sig med alla sina frigor och problem. Tanken med inférandet av
husvirden var till bdde kundernas och personalens fordel. Missndjet var nimligen stort dven
hos personalen, men i sina nya roller fann de utrymme for mer sjdlvstindigt tinkande,
kreativitet och okat ansvar. Detta ledde till en Okad arbetstillfredsstillelse och dkad
effektivitet. En kommentar 16d sdhdr: “Forst nu vet vi vad de boende vill och den nya
organisationen har skapat forutsittningar att tillgodose behov och 6nskemél billigare och
samtidigt bittre &n forut.”®’

8.1.2 Sjalvforvaltning

Nista steg var att oka de boendes ansvarskinsla och engagemang i sitt bostadsomréde.
Sjilvforvaltningen skulle vara en forlingning av, och ett komplement till husvérdssystemet.
Allra forst skulle de boendes fortroende for MKB stirkas. Detta skedde genom att hela
omradet sanerades frin klotter, man genomforde omfattande stidning, staket, portar och
entréer malades, blommor planterades etc. Dessa dtgérder var inte unika eller nyskapande,
men de visade befolkningen hur fint Holma skulle kunna vara om man bara tog hand om det.

Tanken med sjilvforvaltningen var att delaktighet foder aktsamhet. En okad aktsamhet skulle
16na sig for de boende. Man bestimde sig for ett system med ekonomisk erséttning till de
personer som engagerade sig i forvaltningen samt en kollektiv beloning i form av
hyressinkningar, ndgot som den vintade minskningen av slitage och vandalisering
méjliggjorde.®®

De boende skulle f3 nigot de kunde kalla “sin egen gérd” som dem kunde vara stolta dver,
men dven utveckla sjilva. Genom att placera ansvar, beslut och budgetfrigor sd langt ner i
organisationen som mojligt skulle de boende fi insyn och mdjlighet till péverkan.
Sjalvforvaltningen sammanfattades i foljande punkter:

Decentralisering av ansvar, beslut och budget
Overblickbara och hanterliga enheter

Motivera personalen

Oppningskampan;j (klottersaneringen mm)

Satsa p4 att bibehélla uppnadda resultat

Inbjuda de boende att medverka

Individuell och kollektiv erséttning for nedlagt arbete

Utéver den inledande uppfrischningskampanjen och sjélvforvaltningen gjordes dven
reparationer i ligenheterna och man bytte ut viss utrustning. De olika delarna av omradet fick
sina hus malade i olika firger for att man skulle komma ifrin den anonyma kénslan man litt
kan f3 i s stora omraden med likadana byggnader overallt.”

67 Alfredsson och Cars, s 26
% Alfredsson och Cars, s 32-35
% Alfredsson och Cars, s 42-44
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Béde anstillda och boende tycker att sjilvforvaltningen haft manga positiva foljder. Férutom
den 6kade trivseln den vackra girden ger har man upplevt sociala fordelar sisom forbattrade
-relationer till grannar och skapande av sociala ndtverk. Man #r Overens om att
sjalvforvaltningen &r den enskilda 4tgird som betytt mest i forbéttringen av Holma. En
fritidsgérd anlades till exempel och enligt personalen skulle den inte ha blivit si framgangsrik
som den blev om det inte hade varit for sjalvforvaltningen, som genom sitt bidragande till
bildande av nétverk minskat misstron mellan olika grupper i omrddet. Samma sak giller
projektet med “lagenhetstradgardar” dir de boende har gemensamma redskap till att bruka
egna odlingslotter.”

8.2 Ludvika - Ludvika Gard och Haksberg

1979 skickade de boende i Ludvika gérd en skrivelse till kommunen dir de klagade &ver sin
déliga boendemiljd. De ansdg att det kommunala bostadsbolaget skétte forvaltningen illa och
att de daliga forhéllandena var sa léngt gangna att drastiska atgirder krivdes. Kommunen tog
kritiken till sig och mellan 1980 och 1986 genomfordes ett stadsbyggnadsprojekt for Ludvika
gard samt en annan stadsdel, Hiksberg, som hade liknande problem. Ludvika hade hamnat i
en sits med stor arbetsloshet och bidragsberoende d& gruvan och annan industri i staden
minskat verksamheten eller helt lagt ner. [ omradena i friga, liksom resten av staden, stod
ménga lagenheter tomma. I Ludvika Gérd stod var sjitte ligenhet tom och i Hiksberg var
fjarde.

Det de boende frimst klagade dver var dock den torftiga utemiljon och servicen. Dérfor blev
inriktningen av fornyelsen frémst utvindig upprustning av byggnader och forbittring av
utemiljon. I efterhand har man dock konstaterat att det dven hade behdvts en invindig
renovering.

Den sociala delen av projektet var att en del av Ludvika gérd byggdes om till servicehem for
dldre. Dirmed hojde man medeléldern i omradet, vilket ansdgs viktigt d& en god blandning dr
en forutsittning for ett fungerande bostadsomrade. Det anlades #dven ett bibliotek och olika
hobbylokaler. I Ludvika Gérd fanns redan Konsum, ICA, post, daghem mm. S servicen var
det inga storre fel pd. I Hiksberg var serviceutbudet simre. Det fanns en Konsumbutik, som
dock var ganska liten och dessutom den enda butiken i omradet. Konsum fick uppfrischade
och utokade lokaler och ett postkontor kom till.

Béda omrédena hade stora asfalterade ytor for parkering. Inom projektet byggdes nya garage
for att fa bort bilarna fran de stora ytorna och géra plats for mer grénska och lekplatser.

8.2.1 Uppfoljning — fem ar senare

Efter ndgra ar konstaterades att resultaten inte blev vad man hoppats pd. Konsumbutiken i
Héksberg hade lagts ner och postens oppettider kraftigt minskats. De fysiska atgirder som
vidtagits borjade redan forfalla pa flera stillen, bide i Héksberg och Ludvika Gard, med
flagnande firg och rétangripna tridetaljer. De boende hade fatt viss makt nér det gillde
vixtligheten och dekorationer i trapphusen. Intresset frin de boende ebbade dock ut och

" Alfredsson och Cars, s 47-50
! de Laval, Suzanne; Stadsfornyelse i verkligheten; Statens rad for Byggforskningsrdd; Stockholm; 1991, s 3-27
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ett samarbete var samordning av sophanteringen i kvarteret, vilket skulle leda till sinkta
kostnader och pa s vis ge pengar Gver till upprustning.

De fysiska atgérder som vidtogs var bland annat en rejdl omformning av innergirden, dir
murar mellan fastigheter revs for att 6ppna upp och skapa ytor, gemensam lekplats anlades
och en kvartersskola byggdes. Aven fasaderna rustades upp och tvittstugorna fick nya
maskiner. Samtidigt skedde en utrensning av de virsta hyresgisterna genom samarbete med
polisen.

For att &verbygga sprakbarridirerna i kvarteret holls “bomiljokurser”, i samarbete med
Arbetsformedlingen och Komvux, dir de boende gavs mojlighet att lira sig svenska i
hemmiljon.

For att engagera de boende ytterligare borjade man med viss sjilvforvaltning genom att
ersiitta hyresgister for stidning av trapphus och gemensamma utrymmen.”® Tanken var, som i
Holma, att delaktighet foder varsamhet.

8.3.1 Relaterade projekt

Utdver satsningen inom sjélva kvarteret Juno pagar flera projekt for att oka integration och
engagemang bland de boende, speciellt i centrala Landskrona. Utan dessa skulle atgéirder i
enskilda kvarter riskera bli kortlivade.

Landskronahem ér till exempel en av medlemmarna i en organisation som heter BoStaden.
Den startades 2003 och &r ett samarbetsorgan for fastighetsdgare och forvaltare i Landskrona.
I borjan av 2004 hade BoStaden atta medlemmar. Tillsammans hade de ett bestind pa 5 569
ligenheter. Foreningens uppgift ar att ”skapa ett forum for kommunikation och information,
dels mellan bostadsbolagen men ocksd mellan hyresgisterna och deras hyresvirdar”.
Medlemskapet kriver en viss standard pa ligenheterna och ska pad s vis ge ett slags
kvalitetsmérkning av de ingdende foretagens ldgenhetsbestind. Mélet ar att hoja standarden
pa boendet i Landskrona och pa s vis bidra till en positiv utveckling for Landskrona och géra
hela orten mer attraktiv.”®

Ett annat viktigt projekt &r BoIS i stan som inriktar sig pd att ge ungdomarna i omridet
mojligheter att utdva idrott, sarskilt fotboll, men 4ven till exempel bordtennis. Genom att
anldgga nya fotbollsplaner och anstilla trinare med utlindsk bakgrund samt engagera
ungdomarnas fordldrar vill man 6ka integrationen samtidigt som de unga aktiveras. Anders
Eneborg pd Landskronahem siger sahir:

Ungdomar som héller pa med idrott gor inte s& mycket dumheter. Idrotten har
en fostrande verkan. Det finns naturligtvis en baksida d4ven med idrott. Men vi
kan konstatera att ju mer idrott och kulturella aktiviteter som erbjuds
ungdomarna, desto lugnare blir bostadsomrédet.”’

Andra projekt for att oka integration och samarbete i Landskrona ar till exempel Levande
centrum och Oppet Dammhag. Det sistnimnda syftar pA Dammhagskolan pa Oster dir
lokalerna kvillstid anvinds for diverse kursverksamhet och fritidssysselsittning for

75 Eneborg
"8 Landskrona — Nira till allt, ldngt ifrdn dyrt; BoStaden; Landskrona; 2003, s 2
" Landskronahem 60 dr; AB Landskronahem, Landskrona, 2002, s 4
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ungdomar. Har finns bland annat mysrum att boka, sygrupper, fotbollsundervisning med
Landskrona BolS som samarbetspartner och mdjlighet att surfa pa nitet. Det anordnas ocksé
matlagningskurser.

8.3.2 Uppfoljning — ett ar senare

Det som till en borjan lockade till samarbete fastighetsigarna emellan var, som tidigare
nimnts, den gemensamma sophanteringen. Dock hade lyftet av kvarteret fort med sig andra
fordelar. Den kanske tydligaste effekten var minskningen av antalet krossade fonster. Tidigare
hade kostnaderna for vandalisering och fonsterkrossning varit enorma. Fram till hésten 2004
hade dock inte en enda ruta behdvt bytas ut under hela &ret, vilket ansigs vara négot
sensationellt.”®

8.4 Képenhamn — Hombladsgadekvarteret

Danmark fick sin forsta stadsfornyelselag redan p& 1930-talet. Dagens danska stadsfornyelse
sker enligt Byfornyelseloven (stadsfornyelselagen) fran mitten av 90-talet. Denna lag kraver
bland annat att fastighetsigare och boende deltar i bidde planering och genomf6rande av
projekten. Finansieringen sker genom statliga och kommunala bidrag samt, i och med den
senaste lagindringen, delvis genom hyreshdjningar och beléning av fastigheterna.”

Tanken ir att man genom lagen ska styra hur “helhetsorienterad” stadsfornyelse ska gé till. En
helhetsorienterad stadsfornyelse innefattar inte enbart en fysisk upprustning av forfallna eller
pa annat sétt undermaliga byggnader, det man i Danmark kallar bygningsfornyelse, utan dven
sociala atgirder och kulturella insatser med mera.®’ En form av stadsfornyelse man anvinder
sig av i Danmark 4r “kvarterleft”, som berdr ett omrade i storleksordmngen stadsdel och har
en budget som ofta éverstiger 100 miljoner danska kronor (dkr).®!

Ett av de minga danska stadsfornyelseprojekt som genomforts efter inforandet av
Byfornyelseloven ir kvarterloftet i Holmbladsgadekvarteret i Kopenhamn PrOJcl(tct varade
mellan 1997 och 2004 och ir det storsta danska kvarterleftsprojektet hittills.*

Omradet kring Holmbladsgade har ca 16 000 invinare i ungefdr 10 000 ligenheter. Detta
forhallande mellan antal boende och antal ligenheter liknar ménga andra delar av
Kopenhamn, di bestindet nistan uteslutande bestdr av ldgenheter med ett eller tvd rum.
Omradet led av hdg arbetsloshet, kriminalitet, missbruk, dahg 1ntegrat10n, brist p& grénytor
med mera. Med andra ord liknar problemen de man har pd Oster i Landskrona. En stor
skillnad mellan Danmark och Svenge ir dock situationen med toalett och badrum i
lagenheter. Lange var det standard i Danmark att man delade toaletten med grannen. Mﬁnga
av dessa ldgenheter finns fortfarande kvar, varfor cirka 20 % av hushallen i
Holmbladsgadekvarteret saknade egen toalett innan kvarterlgftsprojektet genomfordes.®

8 Eneborg

" Intervju med Thomas Christoffersen, Projektkoordinator for kvarterlgft i Holmbladsgadekvarteret, 2004

% Storgaard Kresten mfl; Evaluering af helhedsorienteret byfornyelse — Evaluering af lov om byfornyelse,
delrapport I; By og Byg Dokumentation 021; Statens Byggeforskningsinstitut; 2002, s 21

81 gkifter Andersen, Hans mfl; Kvarterlaft i Danmark — Integreret byfornyelse i syv danske bydele 1997-2002;
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For att komma till ritta med problemen bestimde man att atgirder kridvdes inom foljande fem
omraden:

Boendemiljo — renovering av bostider
Kvartermilj6é — gronomraden, gaturum mm
Kultur och idrott

Social milj§ — integration mm

Niéringsliv och sysselsittning

Det viktigaste hér dr dock inte att beskriva de olika delprojekten som man sedan genomforde
inom kvarterlgftet, utan sjélva arbetssittet. Utifrdn de ovan nimnda problemomridena sattes
fem arbetsgrupper samman. Dessa grupper bestod av boende i kvarteren, folk frin kommunen
och representanter fran det lokala nédringslivet. Man hade tidigare lockat de boende att
engagera sig i projektet genom att bland annat héilla méten pad skolorna i omradet.
Arbetsgrupperna tog sedan fram forslag pa tgirder inom sitt arbetsomrade, vilka sedan blev
delprojekt inom det stérre. Totalt lamnade grupperna 84 forslag, varav 80 godkiindes av staten
och kommunen. Efter den utsatta projekttiden hade drygt 50 av dessa genomforts. De
aterstiende rymdes inte inom den uppsatta budgeten. Dock fortsdtter arbetsgrupperna med
flera av sina projekt genom att séka medfinansiering hos kommunen.?

Den totala budgeten blev i slutindan 550 miljoner dkr, men ursprungligen fick man bara 223
miljoner frdn staten och kommunen. Att vi tar upp budgetsiffror i det hir fallet och inte i de
tidigare &r for att visa pa hur partnerskapet mellan stat och kommun samt inblandningen av
andra aktorer fungerar i Danmark, och hur pengarna till projektet anskaffades. De faktiska
summorna &r alltsd inte det intressanta. Manga viktiga delprojekt skulle inte rymmas under
budgeten, varfor man fick soka ytterligare medel utanfor sjilva kvarterlgftprojektet. Till
exempel foreslogs en ny kultur- och idrottsanliggning som skulle kosta hela 108 miljoner att
uppfora. For att finansiera den fick man pengar frn den danska motsvarigheten till Svenska
spel, som varje &r delar ut en del av sitt 6verskott till kultur- och idrottsverksamhet. Nir 33
miljoner for detta var sikrade, kunde kommunen skjuta till resterande 75 miljoner. P4
liknande sétt finansierades dven manga andra mindre projekt. Arbetsgruppen ordnade pengar
pd olika sdtt, bland annat genom sponsorer, som sen kunde kompletteras genom
medfinansiering frin kommunens eller statens sida.®®

Ytterligare pengar kom frén hyreshdjningar, dir de boende fick bestdmma hur stor héjning de
kunde tala” och dndd bo kvar. Med avtal om dessa hyreshdjningar som sikerhet ldnade
bankerna ut motsvarande belopp till fastighetséigarna.®

De boendes ansvar var mycket stort, di varje arbetsgrupp ansvarade for sin egen budget. Hela
organisationen var kraftigt decentraliserad, vilket i vissa fall ledde till missndje frin
kommunens sida. Tidigare hade man arbetat pd ett mer “klassiskt” sitt genom
stadsbyggnadskontoret. Nu forlorade kommunen mycket av sin makt.®’

8 Christoffersen
8 Christoffersen
8 Christoffersen
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8.4.1 Uppfoéljning

Eftersom projekttiden 16pte ut s& sent som 1 jan 2004 &r det &nnu for tidigt att se de riktiga
resultaten av kvarterlaftet. Dock har skadegorelsen minskat kraftigt, vilket delvis kan vara en
foljd av de boendes kade ansvarstagande (delaktighet foder aktsamhet, som man sa i Holma)
och stolthet &ver sitt nya kvarter. Missbruksproblemen har minskat vésentligt men de boende
har dnnu inte uppfattat ndgon generell minskning av brottsligheten eller 6kad kinsla av
trygghet. Tack vare sociala insatser, som till exempel kvartershuset, har forhéllanden grannar
emellan forbittrats avsevirt och utflyttningen minskat. Tillgdngen till offentlig service anségs
av de boende ha forbittrats ngot, medan tillgangen till privat service okat kraftigt.®®

De kortsiktiga forindringarna 4r viktiga, men kan vara missvisande. Kanske &r det bara en
trend som foljer i projektets kolvatten, eller sa &r det en fingervisning om vad som komma
skall. Det gir inte att sidga dn. De ldngsiktiga fordndringarna ar med andra ord viktigare och
de kan man inte avlisa 4n. S dven om vissa av de redovisade resultaten pa sina stillen kan
tyckas motsigelsefulla — de boende kénde till exempel inte nigon okad trygghet trots att de
upplevde en bittre stimning i kvarteret — s 4r det inte forrin om ytterligare négra ar som det
gir att avgora vilka insatser som gjorde skillnad. Det man istillet kan ta med sig frén ett
projekt som det har ir &n s linge hur arbetet forflot under projektets gdng. Framforallt &r det
tre omridden dir danskarna har lyckats vil, demokrati, boendedeltagande och
helhetsorientering.

Uppfoliningen av de danska projekten ér kontinuerlig under hela projekttiden, vilket leder till
att projektprogrammet ar foranderligt samtidigt som staten hela tiden vet vad som pdgar och
kan halla string kontroll pd hur pengarna spenderas. Att projektprogrammet &r sd pass
foranderligt 4r nigot som &r oprovat i ett svenskt stadsfornyelseprojekt. Det vanliga ér att en
plan upprittas, genomfrs och forhoppningsvis dven foljs upp. Den statliga kontrollen skiljer
sig ocksa kraftigt a4t mellan linderna. Svenska fonder och bidrag delas ut, men staten foljer
inte de olika projekten. Detta hinger troligtvis delvis ihop med att det oftast ror sig om ett
ganska stort antal mindre projekt och inte storre helhetsorienterade sidana.

88 Skifter Andersen, s 24
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9. Vart forslag

I vért forslag podngterar vi det viktiga i att kombinera sociala och fysiska atgirder. De stérsta
kostnaderna ligger pa den fysiska delen. Darfor redovisas de kostnaderna grundligare, men
det fréntar inte de sociala itgérdernas betydelse. I Danmark talar man om helhetsorientering,
EU:s riktlinjer inriktar sig om &n mest p& sociala dtgérder s dven pd de fysiska, och i
Landskronas &versiktsplan poéngterar man medborgardeltagande och upprustning av den
fysiska miljon som ett viktigt led i arbetet att fora manniskor samman och férebygga brott.

I intervjuundersokningen sammankopplat med Nétverk Oster (se kapitel 4) framkom det att
de boende tyckte att fastighetsigarna skulle samverka mer for att forbéttra omradet.® Nagot
som vi i vart forslag har tagit fasta pd. Utan samverkan kommer inget att ske, och dven om vi
bara tar upp ett kvarter si ska vart projekt ses som en del av ett storre hypotetiskt projekt for
att rusta upp hela Oster. Detta 4r i sin tur ett av projekten som kommit av att vi hypotetiskt
antar att Landskrona har blivit inkluderat i Urban + eller ndgot annat stadsférnyelseprogram i
EU:s regi.

Forsta delen gar ut pa att presentera forslaget som det gér att genomfora med dagens svenska
lagstiftning. I den andra delen beskriver vi vad vi kan l4ra oss av dansk stadsfornyelse, vilka
delar som kan anvéndas i vért projekt och vilka lagéndringar som i s3 fall méste goras.

9.1 Finansiering

For att mojliggbra ett projekt som detta maste fastighetsdgarna gd ihop och arbeta
tillsammans. Ska man fa pengar frin EU och staten maéste de tillsammans séka och motivera
varfor just de ska fi bidrag. Kommunen 4r den som fordelar EU-medlen och det ir genom
dem man soker bidrag frdn Urban. Enligt den svenska kommunallagen fir kommunen inte g&
in och hjélpa privata intressen finansiellt, men man fér finnas till som samordnare och stéd.
Detta ar viktigt, d& ett tydligt visat intresse frdn kommunen gor det littare att motivera
fastighetsdgare till att samarbeta. Under Urban I hjélpte Malmé Stad till att finansiera dir de
kunde, till exempel genom sitt bostadsbolag, MKB. De stod ocksd for en “projektbank”. I
halvtidsutvérderingen av Urban I i Malmd uppticktes det nimligen att projektigare utan eget
kapital ofta fick problem med likviditeten, som resultat av reglerna for rekvisition av EU-
medel. Det beslutades att en rekvisitionsplan for projekten skulle upprittas i samarbete mellan
projektigarna och kommunala projektsekretariat.”’ I detta fall var det alltsa till och med
essentiellt for projektens genomfGrande att kommunen hjélpte till. Férutom att agera som st6d
och samordnare kan kommunen ocksé st for detaljplanekostanderna. Det ligger ocksi i
kommunens intresse att hjélpa till och rusta upp Oster. Stadsdelen har ett skamfilat rykte och
utgdr ett stort problem for staden. For att f4 béttre status, f3 méanniskor att flytta hit och i
slutindan expandera méste Landskrona f3 ett bittre rykte. Att rusta upp Oster &r ett steg pa
vigen.

Hela projektet antas vara delvis finansierat genom EU-programmet Urban + eller nigot
motsvarande program. Urban stod for 40 % av de totala kostnaderna i Malmé. Siffror som vi
for enkelhetens skull utgar frén dven i vart projekt.

% Higelmark och Wigsiter, s 7
0 En utvirdering av integrationsprojektet Fenix; Landskrona kommun; Landskrona; 2000, s 47-49
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Vixtkraft M3l 3, som &r beskrivet i kapitel 6.2.3, &r ett annat mojligt EU-program att séka
bidrag ifrn. Det fokuserar helt pi sociala insatser och kan dérmed hjélpa till att stodja
bildandet av de nitverk, foreningar och dylikt som beskrivs nedan under rubriken Sociala
dtgdrder. Bidrag for lokal utveckling gar att soka av lokala aktorer sjdlva i form av sé kallade
mikrostdd.”’ Kommunen ir alltsi inte den enda sokvdgen. Den kan dock soka bidrag och
hjilpa till att organisera de mer omfattande projekten som inriktar sig pa hela Oster, eller
kanske hela Landskrona, och inte bara ett enstaka kvarter. Annu en gng bor vikten av
kommunens delaktighet framhavas. Det ligger i kommunens intresse att rusta upp Oster och
for att visa de boende att man bryr sig, bor man hjélpa till s& mycket som méjligt.

Utover EU-bidrag gar det ocks3 att fa statlig hjalp. Lokala investeringsprogram (LIP), som det
Malmé stad mottog nir man utformade ekostaden Augustenborg, &r en mojlig vig. Tyvérr
finns det for tillfillet ingen stor nationell fond liknande LIP, men det &r inte orealistiskt att
rikna med en liknande i framtiden, men det finns ind& mycket bidrag att soka for individuella
projekt. Det géller bara att hitta ratt.

Samtidigt krivs det ocksé av fastighetsdgarna att bidra. Staten och EU kan inte helt finansiera
ett projekt. Agarna kan da finansiera det med h_]alp av hojd hyra. I det hir fallet &r
medborgardeltagande av yttersta vikt. Agarna bor gi ut och friga sina hyresgéster hur mycket
man ir beredd att betala for att f en upprustad och forbattrad ndrmiljd, och sedan anpassa sig
efter det. De sinkta kostnaderna som ska folja med projektet, gemensam sophantering,
minskade underhallskostnader hjilper indirekt ocksd till att finansiera. De minskade
kostnaderna for krossade fonster i kvarteret Juno ar till exempel en kanske icke helt vintad,
men desto mer vilkommen, effekt av renoveringen i det kvarteret.”?

9.2 Motivation for fastighetsédgarna

Ett stort problem &r att motivera fastighetsdgarna. Varfor skulle de g& med pa ett sddant hir
projekt? Varfor ska de betala pengar for att andras fastigheter ska rustas upp? Sé lange de far
in sin hyra kanske de 4r ndjda. Vi har tagit fram ett par punkter som skulle kunna motivera
dem att delta.

Okat fastighetsvirde och status
Bra grund for eventuella framtida gemensamma projekt

e Gemensam sophantering

o Forhallandevis 1ag renoveringskostnad

e Okad trivsel och déirmed ndjdare hyresgister
e Sjilvforvaltning

e Billigare underhéll

®

[ ]

9.2.1 Gemensam sophantering

Landskronahem lockade med gemensam sophantering i kvarteret Juno. Detta skulle skéra ned
kostnaderna avsevirt och var det som fastighetsigarna framst nappade pa. Detta kinns ocksé
som en sjilvklarhet i vart kvarter. Det ska inte innebédra ndgra problem bara innergirden
Oppnas upp.

%1 Reviderat samlat programdokument for Vixtkraft Mdl 3, s 93
%2 Eneborg
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9.2.2 Forhallandevis lag renoveringskostnad

Med de bidrag som man skulle kunna fa, béde statliga och frin EU, blir projektet oerhort
billigt att genomfora, framférallt om man véger det gentemot med vad man som
fastighetséigare tjanar pd det. Aven om det innebir en viss individuellt finansiell insats s& star
de nationella och EU-bidragen for en stor del. Det finns manga olika bidrag att séka och med
lite engagemang fran dgarna gr det att f4 ihop en ansenlig summa.

9.2.3 Okad trivsel

Okad trivsel ger ndjdare hyresgister. Det i sin tur innebdr ett bittre rykte, mindre problem
med inbetalningar och liknande, samt mindre skadegorelse. En redan nedgéngen byggnad #r
lattare att frstora utan att folk bryr sig n en nyrenoverad. Stoltheten for sitt kvarter Skar, och
med det aktsamheten. Brottsligheten inne p4 innergdrden kommer att minska eftersom det inte
blir lika l4tt att géra ndgot obemirkt. Folk kan umgas med sina grannar pa ett helt annat sitt
och barnen behdver inte leka pa gatan, vilket de ofta gor idag.

9.2.4 Sjalvforvaltning

I omrédet Holma i Malmé fungerade sjilvforvaltningsprojektet utmérkt. Det blev ett storre
medborgardeltagande och folk kéinde ett personligt ansvar for vad som hinde pa garden. I ett
omrdde med lag sysselsittning ar det utmérkt att kunna erbjuda nigot sadant. Det minskar
ocksé kostnaderna for dgarna. Detta 4r dock ndgot som ligger pa dgarna sjdlva, men kanske
kan kommunen hjilpa till att vertyga dgarna om fordelarna. Kvarteret Juno ir ett annat
exempel pd ett omrade dr sjdlvforvaltning fungerar bra.

9.2.5 Billigare underhall

Inte bara sophanteringen blir billigare, dven det allménna underhallet av den gemensamma
innergérden blir billigare. Kostnaden for skadegérelse minskar ocksa pa grund av den okade
aktsamheten som trivseln och stoltheten for kvarteret medfér. Ménga reparationer och
renoveringar kan dessutom bli billigare om fastighetségare gér ihop om kostnaden, eller om
en dtgird utfors via samfillighetsforeningen.

9.2.6 Okat fastighetsvirde och status

Efter renoveringen och genom ovanstiende punkter kommer fastighetsvirdet att 5ka avsevart.
Detta é4r den frimsta faktorn till att motivera fastighetsigarna och dirmed oerhért viktig att
poéngtera for dem. En finare innergérd och en renovering av byggnaderna gor omradet mer
attraktivt. Lagenheterna blir lattare att hyra ut och fastigheten littare att silja om man vill det.

9.2.7 Bra grund for framtiden

Ett projekt av det hér slaget ger ocksd en bra grund for framtida samarbeten fastighetsdgare
emellan. En forening ér redan bildad och kan ta itu med andra frigor 4n bara det hir projektet.
Forhoppningsvis har dgarna lart kinna varandra och det dirmed blir lttare att samarbeta.
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9.4.2 Andringar i stadsplanen

Andringarna i stadsplanen fran 1986 var ocksa de dmnade till att oppna mojligheterna for en
framtida Oppen innergdrd och gemensamhetsanliggning. For att forbattra moj ligheterna
ytterligare vill vi gora foljande dndringar i stadsplanen:

Karta 14. Andringar i stadsplanen och angrinsande omraden.

A —Norra delen av Neptun 23 16ses in av samféllighetsforeningen, och blir dirmed
den enda marken som foreningen verkligen dger

B - Ovriga fastighetsgrinser bestir, men de obebyggda ytorna (mérkgratt omride)
belastas av en nyttjanderitt for gemensamhetsanléggningen och fir inte bebyggas med
ndgot annat &n cykelskjul, uthus och miljéhus.

C — Markanvindningen utmed Ostergatan i dstra delen av Neptun 25 ndras frin
“bostéder och handel, sammanbyggda hus” till den som giller for omrade B. Detta for
att garantera att kvarteret inte stédngs helt och 6ppenheten gentemot resten av Oster
bibehalls

D — Markanvéndningen i gamla Neptun 31 édndras frén “6verbyggd gird och annan
terassbyggnad” till den som géller for omrade B.

Tvé fastigheter i kvarteret urskiljer sig frén de andra i den nya planen:

E — Neptun 36 dr belastad av nyttjanderitten men dess markanvindning 4r ofSrindrad
Jamfort med den nuvarande planen. For att kunna ha kvar det underjordiska garaget
ska markanvindningen fortsitta vara “mark fr byggnad under markplanet”.

F — Neptun 23 har samma markanvéindning som resten av kvarteret, men den belastas
inte av nyttjanderétten.
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9.5 Sociala atgédrder

I tidigare genomforda fornyelseprojekt har det visat sig att fysiska &tgirder endast ger en
korthvad hojning av ett omrdde om dessa inte matchas med sociala insatser, omsorg och
service.” For att viinda den nedatgende trenden pa Oster samt fa de boende att ta mer ansvar,
engagera sig och vara mer aktsamma om sin boendemiljé6 bor man darfor starta ett antal
parallella projekt som &ven stricker sig langre i tiden &n den fysiska upprustningen.

9.5.1 Sjalvforvaltning

En viktig del i boendemiljén dr samhoérighetskinslan med grannarna. Som tidigare nimnts har
det visat sig att sjédlvforvaltning har fungerat bra for att frimja just detta. I fallet med Holma i
Malmd kom man fram till att sjdlvforvaltningen var den enskilda atgird som betytt mest i
forbattringen av omradet. Goran Larsson, omradeschef for Holma, sa att ”de goda resultaten i
Holma syns 6verallt. Men nyckeln till framgangarna finns i sjilvforvaltningen.” Tidigare var
integrationen dalig mellan olika grupper i omradet och misstdnksamheten stor emellan dem. I
och med sjilvforvaltningen larde folk kédnna varandra och nya sociala nitverk skapades, vilket
i sig gav Okad trivsel men dven forutsattmngar for andra projekt att lyckas och ge bittre
resultat 4n de annars skulle ha gjort.**

Med den stora och 6ppna innergérden som skulle kunna skapas i kvarteret Neptun finns gott
om mdjligheter till sjalvforvaltning. Férutom stidning av trapphus, som man till exempel har i
det intilliggande kvarteret Juno, kan det anliggas gemensamma rabatter och annat som de
boende far ansvaret for.

Ett underldttande komplement till sjélvforvaltningen skulle vara att inféra husvirdar med
liknande roll som de i Malmés Holma. Med tanke pd Neptuns storlek behdvs bara en eller
mojligtvis tvd husvirdar for hela kvarteret. Denna person &r hyresgésternas kontaktperson i
alla frigor relaterade till boendet. I Holma upptickte man flera fordelar med det nya
husvirdssystemet, bland annat en 6kad kunskap om de boendes onskemdl och en 6kad
effektivitet i forvaltningen.

9.5.2 Bomiljokurs

Ett stort problem p& Oster dr sprdkforbistringen. Manga nationaliteter finns representerade
och ménga ganger ar svenskan bristfillig, vilket leder till att folk med olika ursprung inte kan
forstd varandra. I kvarteret Juno holl man, som tidigare ndmnts, en “bomiljokurs” dir
hyresgésterna bland annat fick ldra sig svenska i hemmiljon. Ett liknande initiativ skulle
behévas dven i Neptun di andelen invénare med utlindsk bakgrund &r mycket stor. Férutom
att 14ra sig svenska kan hyresgésterna fi den utbildning de behover for sjalvforvaltningen och
samtidigt 14ra kénna grannar och foérvaltningspersonalen i kvarteret.

9.5.3 Lokal hyresgéstférening

Det kommer att beh6vas ett forum dir de boende kan framfora och diskutera sikter, forslag
och klagomadl kring sitt boende. Genom att en lokal hyresgéstforening skapas kan man fi en
gemensam stark rost samtidigt som man dven hdr fir mojlighet att umgas och bittra pa
relationerna inom kvarteret. Foreningar av detta slag anordnar ofta gemensamma aktiviteter

%3 Alfredsson och Cars, s 21
% Alfredsson och Cars, s 47-50
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sdsom studiecirklar och grillkvillar, som skulle kunna 4ga rum pd innergirden och en
eventuell gemensam lokal i kvarteret.

9.5.4 Forskola

1 den méan det behovs, skulle dven ett daghem kunna inrymmas i Neptun. Ett problem idag &r
att manga barn leker pa eller i anslutning till gatan, eftersom det inte finns négon lekplats i
nirheten. En forskola med tillhérande lekplats skulle kunna 16sa problemet samtidigt som det
ar smidigt att ha sin forskola ndra hemmet.

9.5.5 Samlingslokal

I kvarteret ska det finnas en samlingslokal for diverse aktiviteter. Den ska vara till for att och
skapa en naturlig samlingspunkt for de boende. Lokalen ska utgdra en fysisk och social grund
for det nitverk vi vill bygga upp pd Neptun. Modellen med kvartershus anvindes under
Holmbladsgadeprojektet, och anvinds fortfarande. Tanken &r att vér lokal ska fylla samma
funktion. Den ska kunna anvindas for olika syften och dédrigenom samla fler ménniskor. Vad
som ska forekomma i lokalen blir till stor del upp till de boende. Det ar fraimst de som ska
nyttja lokalen och dérfor ocksé de som ska bestimma vad som ska finnas. Var tanke &r att det
till exempel ska finnas ett café med diverse aktiviteter som till exempel biljardbord, léshorna
och pingisbord, och ett konferensrum dir till exempel hyresgistforeningen kan hélla sina
moten. Pa detta sitt triffas minniskor med olika 4renden pd samma stillen. I
konferensrummet eller i caféet kan andra foreningar och organisationer triffas. Bomiljokursen
och daghemmet kan h4lla till p4 samma stélle om lokalen &r stor nog. Eller till och med nigra
av de projekt som sker pé storre skala, for hela Oster. Lokalen ska ocksé ga att hyra eller lina
till fester.

Gamla John’s lokaler pd Neptun 35 stér sedan ett ar tillbaka tomma. Dessa lokaler &r stora
nog att rymma en hel del verksamhet. Utover den finns det en tom lokal pa Neptun 36 som
ocks4 skulle kunna anvéndas.

9.5.6 Projekt for Oster

Forutom kvartersinsatserna ska ocksa storre sociala insatser dras iging, som ror hela Oster,
dir de boende i Neptun ocksa kan delta. Det ér viktigt att knyta ihop kvarteret med hela Oster
for att fa en helhet i projektet.

Niitverk Oster

Nétverk Oster drog igang arbetet med att koppla ihop stadsdelen, men tyvirr lyckades inte det
s4 vil som var tanken. Det finns dock en hel del att ta med sig dérifran. Framforallt fick man i
kommunen upp dgonen for problemen som faktiskt finns pa Oster. Tekniska Verken tog p
sig att utfora flera forbittringar i omradet, som till exempel fler papperskorgar och att rusta
upp den kommunala lekplatsen. Ett visst samarbete fastighetsdgare emellan paborjades. En
nodvindig forutsittning for badde fysisk och social upprustning i ett omrade med sd manga
olika fastighetsigare. Det framkom ocks4 att information om hyresgésternas rittigheter varit
dalig. Darfor sammanstilldes en “boendebroschyr”. Detta ledde till ocksd att det i vissa
fastigheter uppréttades boenderdd som diskuterade sin boendemiljé och mdjliga forbéttringar.
Dessa bildades for enskilda fastigheter, men kan, om fastighetségarna samarbetar, utvecklas
till att ticka hela kvarter eller kanske till och med hela omréadet. Idéerna med Nétverk Oster
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var bra, och vissa helt eller delvis genomforda insatser utgér nu en bra grund, men det
lyckades inte genomforas s som det var tinkt. En trolig anledning 4r att projekttiden endast
var pé ett ar. Ett projekt som detta behover tid att utvecklas. Hela tiden dndras forutséttningar
och pa ett &r hinner folk knappt forstd att projektet existerar.”

I och med projektet startade en del aktiviteter som kan vara virda att fortsitta med eller bygga
vidare pa.

e En 6vningslokal for en barn- och ungdomskor

e Temakvillar med dmnen forslagna av de boende

e Ett samarbete mellan integrationsprojektet Fenix och barnavardscentralen, dir en
distriktsskoterska diskuterade barnhélsovird med kosovoalbanska kvinnor. Ett
samarbete som utvecklades till en diskussionsgrupp dir dven kvinnornas situation i ett
nytt land och tankar kring kriget i Kosovo diskuterades™

Integration

Alla invandrare har olika bakgrunder och olika anledningar till varfér de kom hit. Det krivs
ménga olika grupper och arbetsomraden for att ticka in alla. Det ma vara omdjligt att
tillfredsstilla alla, men mélet 4r att s manga som mdjligt ska kénna att de har ndgonstans dir
de kan avlasta sina tankar och lyssna pd vad andra har att siga om samma sak. Foérutom
integrationsprojektet med barnavérdscentralen ovan finns det fler exempel.

I Helsingborg har man till exempel haft ett projekt inom EU-programmet Equal som heter
Wordpower. Det gar ut pd att fi in invandrarkvinnor pd arbetsmarknaden, lira dem bittre
svenska, integrera dem i samhillet och allmént forbattra deras sjalvfortroende. Ett liknande
projekt skulle, med stadsdelens hdga kvot av invandrare och syssloldsa, vara vil behovligt pa
Oster.

Under Holmbladsgadeprojektet holls en kurs i ”Hur man bor i en dansk ligenhet”. Manga av
invénarna i omradet hade utldndsk bakgrund och flyttade in i ldgenheter med betydligt hogre
standard &n vad de var vana vid. Resultatet blev ibland att de utnyttjade resurserna fel och
stod for skyhoga el- och vattenkostnader. Bland annat genom att virma sig framfor ugnen
och, eftersom vatten anses som ett tecken pd vilstdnd, lata vattnet rinna 6ver en kastrull
potatis i badkaret. Kursen hjilpte dem att hantera den nya tillvaron de forde.”’

En viktig aspekt dr ocksa att inte bara sammanfora minniskor pd Oster med varandra utan
ocks] att integrera invandrare med Landskronas svenska befolkning. Det ar oerhort viktigt att
svenskar deltar i projekten pa Oster och att Osterbor med invandrarbakgrund fir interagera
med svenskar ocksa utanfor stadsdelen. Att invandrare med olika bakgrunder triffas hjilper
inte mot segregationen gentemot resten av samhillet. Ett sitt att gora det 4r att skapa
samarbeten mellan olika foreningar runtom i staden och dirigenom anordna utbyten och idéer.

%5 En utvirdering av integrationsprojektet Fenix, s 35-37
% En utvéirdering av integrationsprojektet Fenix, s 35
°7 Christoffersen
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Sysselsdttning

Ett av de tva insatsomradena i Urban II inriktade sig pa att “tillvarata och utveckla méinskliga
resurser”. Négot som vi anser ar vildigt viktigt att podngtera pd Oster. Det finns en stor
outnyttjad minsklig resurs. Sysselsdttningen ar lig och potentialen i méinga fall hog.
Atgirderna i Urban II kretsade kring just sysselsdttning samt studiemotivation,
utbildningsniva, och egenforsérjning. Insatserna fokuserade dels pa studiemotivation och
studiestod i skolorna och dels pd att skapa kontakt och nitverk mellan boende i Urban-
omradena och olika aktorer pa arbetsmarknaden samt informera om olika yrkesforberedande
utbildningsprogram. Omradena som delto% i Urban II paminner till stor del om Oster varfor
deras mél och atgérder dven passar in dar’

Under Urban I var det storsta enskilda och mest synbara projektet i Malmé renoveringen av
en stor industrilokal i kvarteret Facklan mitt i Urban-omradet. Under projekttiden anvindes
lokalerna for informationsméten och skapade dirigenom ett centrum for Urban-projektet.
Malet med Facklan var att tillsammans med en intilliggande gammal skolbyggnad i Sofielund
skapa ett stort utvecklingscentrum for “lokal foretagsamhet och mdjliggdra olika aktiviteter
for att stddja ekonomisk och social utveckling i Urban-omréadet”. Fokus i Facklan lag framst
pi foretagsradgivning och att tillhandahélla lokaler for mindre och medelstora foretag. I
skolbyggnaden skapades lokaler for forenings- och métesverksamheter. Enligt utvérderingen
har foretagsridgivningen varit vildigt framgéngsrikt medan lokalytorna som skulle skapas for
foretagen inte riktigt nddde malséttningen. Det senare forklarar man med “oprecis
malangivelse”. I vilket fall som helst 4r det viktigt for ett omréde att skapa ett bra klimat for
foretag. Det Okar sysselsittningen och omrédets attraktivitet forbattras. Foretagsradgivningen
gor det lattare for invanarna att starta och fa hjalp med frigor kring ett eventuellt uppstartande
av ett eget ﬁiretag.99

Forutom Facklan si har fler informationslokaler och métesplatser skapats i olika delar av
Urban-omrédet, med uppgift att sammanfora och sysselsitta ménniskor. Dessutom skapades
ett storre kultur- och mediecentrum i Augustenborg, dir man bland annat utnyttjade
Augustenborgsskolans matsal efter stangningsdags. Dess funktion &r lite av samma natur som
Oppet Dammbhag p4 Oster, fast med storre inriktning pa kultur snarare &n kursverksamhet och
fritid som ar fallet pA Dammhagskolan. Resultatet av dessa projekt har fallit ut olika vil, men
i bade lyckade och misslyckade projekt finns mycket att lira. Méteslokalerna fungerade bra
som motespunkter och informationscentra. Nar det géller mediecentrat s& misslyckades man
med att hitta kompetent personal for att driva utbildningen. Enligt utvirderingen beror det pd
att man begransade sig for mycket till Urban-omradet for att hitta personal. Ibland maste man
allts& vara 6gopen for att hitta alternativa losningar och inte halla fast for hért i de uppsatta
riktlinjerna.’

Under Urban I fanns det fler méteslokaler 4n bara Facklan. P4 Mollevangen i Malmo fanns en
som besoktes av drygt 40 % av invénarna i omradet en eller flera génger i veckan.'” P4 Oster
och i Landskrona kanske det inte finns samma utrymme och efterfrigan som i Malmé, men
staden 4r en del av den expansiva Oresundsregionen och Oster ligger centralt i Landskrona.
S& mojligheter till nagot liknande Facklan, men kanske i mindre skala, finns definitivt pd
Oster. Med motsvarande siffror som pa Mollevangen skulle det pa Oster bli 2 000 personer en
eller flera ganger i veckan.

8 Urban II Géteborg 2000 — 2006; Niringsdepartementet; 2001, s 29-33

9 Urban Malmé — Slutlig utvdrdering av det operativa programmet; Nutek; Stockholm; 2001, s 57-63
1% Urban Malmé — Slutlig utvirdering av det operativa programmet, s 65-71

191 Urban Malmé — Slutlig utvirdering av det operativa programmet, s 70
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BoStaden

Ett projekt for hela Oster borde vara att fa med si manga fastighetsdgare som mojligt i
BoStaden (se avsnitt 8.3.1). Medlemmar méste uppfylla vissa krav. Det finns en ligsta
standard och man forbinder sig att gora en kvalitetsuppféljning en ging om &ret.'” Huruvida
Just den hir foreningen verkligen har realistiska mal for fastighetsigarna pa Oster eller inte
blir for djupt att gd in pd. Om s4 inte r fallet, kan projektet g4 ut pi att skapa en liknande
forening, med anpassade krav och mal.

9.5.7 Sammanfattning

Det finns mycket att himta hos béde stora och sma integrations- och stadsfornyelseprojekt
som genomforts runt om i vérlden. De vi har beskrivit ér bara ett smakprov. Det viktiga ir
dock att inte bara ldsa om idéerna, utan ocksa uppfoljningen. Hur blev resultatet? Var gjorde
man fel? Vad gjorde man ritt? Vad kan man gora for att forbittra ett projekt? Och sedan
anpassa det efter de forutsdttningar som giller i det aktuella omradet. Vissa projekt kanske
inte alls passar in pa det aktuella omradet trots att de fungerade riktigt bra i ett annat. Det
géller att leta selektivt. De som vi beskrivit tror vi kan fungera pa Oster, men for att verkligen
veta det skulle vi behéva gé betydligt djupare in pa Osters forutsittningar och det ryms inte
inom ramen for detta arbete.

9.6 Vem betalar vad?

Nar innergdrden blir en gemensamhetsanlédggning ska den samfillighetsforening som bildas
forvalta innergérden. Varje fastighets andelstal bestims utifrdn antal ligenheter. For att
bedéma hur mycket varje dgare forst och frimst ska ersitta eller ersittas far man rikna ut
skillnaden mellan fastighetens virde fore och berdknat virde efter det att innergirden har
blivit gemensam, inrdknat andelen i samféllighetsforeningen. Har det sammanlagda virdet
minskat har man ritt till pekuniér ersittning frin foreningen for det man forlorat, har det 6kat
far man betala in skillnaden till foreningen. Problemet med det hér ér att en fastighetséigare
vars fastighet &r liten men har minga ligenheter kan fA betala en stor engingssumma vid
bildandet av foreningen. I gengéild far &dgaren stérre andel, vilket ger hogre virde pa
fastigheten, och mer att séga till om i foreningen (dock maximalt 1/5 av det totala rostantalet
enligt Lag om forvaltning av samfdlligheter § 12).

9.6.1 Kalkyl

Den storsta kostnaden ligger pd den fysiska renoveringen. Vi uppskattar dirfor en kostnad for
att visa vilken prisklass projektet ligger i. Innergérden p& Neptun 4r runt 9 000 m? stor. Enligt
Mats Pauli pé entreprenadforetaget PEAB skulle enbart renovermg av den hir innergérden,
inte inrdknat nvnlngsarbeten grovt riknat kosta 500 kr/m?, exklusive moms. Det skulle ge en
total kostnad pd 4,5 miljoner exklusive moms. En kostnad som alla ska dela pa beriknat
utefter antal ldgenheter pa respektive fastigheter, eftersom fler lidgenheter ger storre nytta.
Rivning av mindre skjul och uthus ska ocksa rdknas in i den gemensamma potten.

12 1 andskrona — Nira till allt, ldngt ifrén dyrt, s 2
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Markarydsbostider som dger Neptun 36 4r de som har minst intresse i en gemensam
innergérd eftersom de redan har en egen fungerande sddan. Darfor 4r det heller inte rimligt att
de ska vara med och dela pa de stora rivningskostnaderna. De ingér i bada fall bland de
fastigheter som tillsammans betalar 25 %. Diremot 4r de med pd samma villkor som alla
andra fastighetsigare vad géller vriga renoveringskostnader.

Kostnaden for till exempel Neptun 18 ska foljaktligen ridknas ut pé foljande sitt:

e Kostnad = 0,15 * rivningskostnad Neptun 31 + 0,04 *(rivningskostnad Neptun 28 +
rivningskostnad Neptun 25 och 35) + (antal 1gh i Neptun 18/totala antalet Igh i
kvarteret Neptun) * renoveringskostnad for innergarden

Den slutgiltiga utgiften blir den berdknade kostnaden minus de 40 % som Urban star for, samt
eventuella 6vriga bidrag.

Arbetet med boendeparkeringen vid korsningen Ostergatan/Osterleden sker uteslutande pa
kommunal mark och bekostas ddrmed ocksa helt av kommunen.

Allt som allt kommer atgdrderna pa innergarden grovt rdknat att kosta kring 5,2 miljoner
kronor utan moms. 2 miljoner kan komma att betalas med EU-medel. Till detta kommer
enskilda restaureringar av byggnader, fasader, ldgenheter o.d. Nér det géller dem ar det upp
till varje enskild fastighetsidgare att se Gver sitt hus. Dock blir det billigare att ga tillsammans
med andra dgare och till exempel anlita samma maélerifirma, om det behovs. I Hissleholm
anlitade dgarna till tre fasti§heter tillsammans ett arkitektkontor nir en fornyelse av ett
industriomrade planerades.'” Inom foreningen kan man ocksi komma &verens om en
gemensam insats. Beroende pa insatsens natur gir det dven hér att sbka bidrag frdn EU-
fonden och staten. En storre renovering kan till exempel ingé i det stora kvartersprojektet och
darigenom delvis finansieras genom Urban. Eller sa kan kommunen bestimma sig for att en
insats ska ticka hela Oster. Under Holmbladsgadeprojektet var en forbittring av bostandarden
och renoveringen av hus en stor del av projektet. Forutsdttningarna dér var dock annorlunda,
bland annat pi grund av bristen p4 toaletter.'® An en ging beror det p4 hur man motiverar
det. S4 illa stillt som i Holmbladsgade 4r det inte i Neptun, eller pa Oster for den delen, men
for projektets helhet kan det kanske vara nddvéandigt med en heltickande fasadrenovering
eller en bostandardsforbittring.

Det positiva med kvarteret Neptun 4r att det finns en storre fastighetsdgare, ndmligen
Landskroon som éger fem fastigheter. Markarydsbostider, som adger hela Neptun 36, ar ocksa
ett storre fastighetsbolag. Béda skulle kunna vara den drivande parten, och kanske till och
med dra ett storre finansiellt lass, for att uppnd madlet med projektet. Framforallt for
Landskroon, som &r utspritt i hela kvarteret, kan det vara intressant att rusta upp for att i
framtiden eventuellt kopa upp hela eller stora delar av kvarteret. For dem kan det innebéra en
mycket mer langsiktig investering 4n for de andra.

Efter insatserna pé innergirden &terstar frﬁgag kring underhéllskostnader och kostnader for
eventuella framtida storre renoveringsprojekt. Aven hér betalar man efter antal ldgenheter.

103 Telefonintervju med Mats Persson, Broderna Perssons byggnads AB, 2004
104 Christoffersen
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9.6.2 Finansiering av sociala insatser

Nir det giller de sociala insatserna ar det, som podngterats innan, mycket littare att fa bidrag
for dem. Hir kan ocksd kommunen, i motsats till frigan om individuellt riktad ekonomisk
hjilp vid fysiska insatser, gd in och hjélpa till, utan hinder av kommunallagen. Men i vissa fall
krivs det 4terigen ett finansiellt engagemang frén fastighetségare och ibland dven de boende.

Neptun

e Sjilvforvaltningen ligger pa fastighetsdgarna, girna genom samfillighetsféreningen
s4 att det inte bara sker flackvis
Bomiljokursen ska arrangeras av Arbetsformedlingen i samarbete med Komvux
Forskolan kan drivas antingen privat, girna ndgot som foreningen stér for, eller
kommunalt

e Samlingslokalen ska vara subventionerad av kommunen. Resterande del av hyran ska
de foreningar och organisationer som anvénder den st for

Oster

De sociala insatser som ska goras for hela Oster handlar uteslutande om integrations- och
sysselsittningsprojekt. Huvudfinansidrer har, forutom EU, dr kommunen. Det &r frigor som
engagerar frimst ArbetsfSrmedlingen, Komvux och liknande institutioner. Vid behov kan
utomstdende aktorer blandas in, sivil statliga som privata. Enda undantaget dr BoStaden, eller
dess motsvarighet, som skots av fastighetsédgarna sjilva.

9.7 Organisation

For att uppna bista mojliga resultat i ett projekt av det hér slaget krévs en god samordning av
insatserna och de inblandade parternas viljor. Vem som ska sti for denna samordning ar ingen
sjalvklarhet. P4 Landskrona kommun har man en samordnare som agerar link mellan EU-
finansierade projekt i staden och EU. I dagsliget fungerar det sd att EU-samordnaren
uppmirksammar parter i planerade projekt pa att det finns EU-medel att ansdka om for just
deras typ av projekt. Kommunen hjélper sedan dven till med ansdkan om dessa medel.

For samordningen i det storre Osterprojektet, dir kvarteret Neptun antas ingd, ska ett
sekretariat skapas. Under det ligger arbetsgrupper. Den gruppindelning man anvinde i
Holmbladsgadeprojektet i Képenhamn &r en god forebild. Varje arbetsgrupp kommer med
forslag inom sitt bestimda omrdde och lamnar dessa vidare till sekretariatet. Precis som i
Holmbladsgadeprojektet kan insatserna till exempel delas in i grupperna

Boendemilj6 — renovering av bostider
Kvartersmiljo — gronomréden, gaturum mm
Kultur och idrott

Social milj6 — integration mm

Niringsliv och sysselsittning

Beroende p4 inom vilka omradden man bedomer att insatser krivs kan denna gruppindelning
indras. I varje arbetsgrupp ska det finnas representanter fran alla berdrda parter, de boende,
kommunen och dven niringslivet i omradet. Det &r ocksd sannolikt att samfdllighets-
foreningen i kvarteret Neptun vill ha en representant i arbetsgruppen Kvartersmiljé som kan

74




formedla deras synpunkter om deras forslag blir antaget. Varje grupp ska, som i Danmark, ha
en egen budget och utforma forslagen efter denna. Forslagen kan komma fran sévil kommun
som foretag, foreningar, organisationer och de boende i omradet. Alla forslag inom Urban-
programmets ramar ska utformas av arbetsgrupperna och sedan ldmnas vidare till sekretariatet
innan det kan godkénnas.

Over sekretariatet stir kommunen, som bedémer vilka av forslagen som kan genomforas och
agerar sedan lank mellan projektet och de inblandade statliga och Gverstatliga myndigheterna.
Sokande kan ocksé gi bredvid kommun och stat om medel s6ks frin nigot annan fond &n
Urban. Medel frin Vixtkraft Mal 3 kan till exempel s6kas direkt av initiativtagarna. D& kan
man ta hjélp av den EU-samordnare som beskrivs i forsta stycket i detta kapitel. Statliga
medel kan ocksa sokas direkt utan kommunens inblandning.

EU <
~
_ = Stat - I ~ o
N
7 \ N
/ Kommun ~
/ ~N
/ | AN
/ Sekretariat AN
I I A

I T 1 T 1 \
‘ Arbetsgrupp 1 Arbetsgrupp 2 Arbetsgrupp 3 Arbetsgrupp 4 Arbetsgrupp 5 /

ONN S

~
=~ Boende, Féretag, Foreningar, Organisationer -~

Bild 13. Projektets organisationsmodell. De streckade linjerna visar att initiativtagaren &ven kan
soka statliga- och EU-medel utan att g via kommunen

Efter projekttidens utgéng laggs inte arbetet ner. Tanken &r att kommunen ska fortsétta finnas
i omradet och hjilpa till med att halla liv frimst i de sociala &tgérder som gjorts, men dven se
till att det fysiska underhéllet skots sé att fastighetsdgarna inte slappnar av for mycket efter det
att EU-pengarna forbrukats. Arbetsgrupper for uppfoljning ska bildas, kanske med lite férre
inblandade.
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9.8 Medborgardeltagande

I kvarterlaftet i Holmbladsgadekvarteret anordnades det tre medborgarméten i borjan pa
projekttiden. Enligt By og Byg, Danmarks motsvarighet till Boverket, foll dessa vil ut och
forhallandevis ménga beskte dem.'% Under projektets ging bildades arbetsgrupper inom de
olika insatsomradena som bestod av minniskor frén omradet. Grupperna lade fram forslag i
samsprdk med ett sekretariat med representanter frdn kommunen. Sekretariatet stod
nigonstans mellan kommunen och arbetsgrupperna. Makten forflyttades pé sé sitt till stor del
fran kommunen till invénarna, ndgot som inte alltid var helt okontroversiellt. Det uppstod en
del konflikter nir kommunen inte delade arbetsgruppernas asikter. Men i dansk lag stir det att
invanarna ska vara med och bestimma under hela plangenomférandet och medborgarna fér pa
s3 sitt vara med och bestimma pd ett mycket mer inflytelserikt sétt &n om kommunen sjélv
hade bestimt projekten.'® De boende blev delaktiga under hela projektperioden.'”’

Det #r lika viktigt for de boendes motivation och tro pa projektet i Landskrona att de tilldts att
aktivt delta i planeringen. I ménga tidigare genomforda svenska stadsfornyelseprojekt har
béde hela planeringen och besluten skett Gver huvudet pd invinarna, vilket lett till felriktade
insatser och missndje. Den samradsprocess som krévs enligt PBL nér sillan ut till alla berérda
och deras eventuella synpunkter och klagomal pd en plans innehdll kommer nir besluten
redan ir fattade och grivskopan star pa tomten.

I Landskronas 6versiktsplan nimns delaktighet och demokrati som en forutsittning for en
socialt hallbar samhéllsutveckling. Att fora dialog ar viktigt. "Medborgarna skall ses som en
viktig resurs vid samhéillsplaneringen.108 Kinner inte de boende att de far vara med och
bestimma kinner de heller ingen tilltro till projektet. Nétverk Oster arbetade utefter samma
princip, men di var intresset vildigt 14gt. Enligt en utvérdering av projektet kan det ha berott
pA att uppmaningarna att engagera sig var “tveksamt formulerade och alltfor abstrakta”.!” Det
krivs med andra ord tydlig information och framforallt konkreta upplysningar om hur de
engagerar sig och vilket resultat som de kan bidra till. Vi har redan ndmnt att de ska 2 uttala
sig om hur mycket mer de & beredda pd att betala i hyra, och liksom i
Holmbladesgadeprojektet vill vi f2 med sd minga som mdjligt hela véigen. Men i slutdndan &r
det upp till kommunen att bestimma vilka projekt som ska genomforas och d& ocksd hur allt
ska organiseras.

Det viktiga ir att inte 14ta ménniskor tro att de &r delaktiga genom att bara lyssna pd dem i
borjan. Att dela ut enkiter och anordna medborgarméten, men sedan skota resten sjélv, utan
de boendes inflytande. Sjdlvforvaltning, som i Holma och kvarteret Juno, dr exempel pa nir
det har fungerat, om in i mindre skala &n i Holmbladsgadeprojektet. Ludvika diremot, ir ett
exempel pd hur det kan misslyckas. Dir fick de boende vara med och bestimma vilka
blommor som skulle planteras, men de fick inte skota om dem. Det skulle det kommunala
bostadsbolaget gora. Ironiskt nog vanskotte bolaget blommorna.'"

I Holmbladsgadeprojektet satsade man i bérjan en miljon dkr pa att rusta upp och inreda en
overgiven industrilokal till en samlingsplats for invinarna. Hér sitter de som arbetar med

105 gkifter Andersen, s 102
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18 Gversiktsplan 2000+, s 29

199 B utviirdering av integrationsprojektet Fenix, s 36
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Kvarterlgftet. Medborgarmétena hélls hér, i samma lokal dér det ordnas jazzkvéllar. Det finns
bibliotek, café och en skola. Vem som helst kan stélla ut och sdlja sin konst. Vernissagen star
kommunen for. Avstandet mellan invinarna och de som bestdimmer ir litet. Samlingslokalen,
som vi beskrev ovan, ska ha samma funktion. Om det si &4r for bara Neptun eller for hela
Oster. Det beror pa vilka lokaler det finns att tillga i omradet.

9.9 Med danskt inflytande

Juridiskt sett kvarstar fortfarande ett problem i Neptun. Vi kan fa fastighetsidgaren till Neptun
25 att riva sina byggnader, men inte tvinga honom till att bygga nytt. En fastighet i ett kvarter
utan byggnad 4r antagligen inte speciellt 16nsam, men &nda ar det i slutindan upp till d4garen
att avgora vad han vill gora. Skulle det inte byggas nigot bostadshus skulle det i och for sig
inte vara ndgon katastrof. Malet med den Gppna innergdrden skulle kunna uppfyllas dnda.
Oppningen till garden skulle bara vara mycket stérre. Men eftersom vart mal 4r att fi med alla
fastigheter och dess dgare pa tamligen lika villkor vill vi ocksa fé en kontinuitet i kvarteret.
Skulle inte Neptun 25 bebyggas skulle det lamna ett "bombhal” som stdr bilden.

I den nya danska stadsfornyelselagen frén 2004 har kommunens befogenheter minskat. Det
offentliga stodet har minskats och varje kommun tilldelas en utgiftsram. Helhetsorienteringen
ar fortfarande densamma men tanken 4r att frimst uppmuntra privata initiativ. Anledningen ar
att man nu anser att det behovs en ny strategi. Hyresbostader 4r i allménhet inte ldngre i behov
av upprustning pd samma satt. Bostadsratter och andelsbostader ar det déremot. Dérfor géller
olika regler for dessa. Vi vill dock framhéva foregéngaren till 2004 ars stadsfornyelselag, den
fran 2001.""" En ny strategi i Danmark betyder inte att den gamla var fel. Nér den kom till
behovdes den. Ett stort offentligt stod var nodviandigt for att initiera fordndringen. Det kan
ocksé behovas i Sverige. Vad giller bombhaélet pad Neptun 25 s& kunde kommunen, med stod
av tredje kapitlet, hjélpa till. De kunde riva byggnaden om det var for att “skaffa rimlig
tillgang till ljus, luft och friarealer for existerande bostadsbebyggelse som ligger i omedelbar
angransning”. Skillnaden gentemot svensk lagstifining 4r att danskarna ocksa kunde bygga ett
nytt bostadshus 4t fastighetsdgaren. Kostnaderna fick dock inte dverstiga en utav Ekonomi-
och niringslivsministern fastsatt niva.'?

De stora skillnaderna mellan dansk och svensk lagstiftning kring stadsfornyelse ar
finansieringen och den helhetsorienterade tankegingen. Forutsittningarna dr annorlunda i
Danmark. De har simre byggnadsstandard och ddrmed ett stérre behov av stadsfornyelse.
Anda kan det téinkas att en forindrad syn och prioritering i Sverige skulle hjilpa avsevirt att
rusta upp véra stader, bade fysiskt och socialt. Kanske &r vissa av de danska lagarna och
bestimmelserna omotiverade i Sverige, men det gir fortfarande att lira sig av helheten. Vart
projekt skulle till exempel bli betydligt mycket léttare att genomfora om vi hade befunnit oss i
Danmark. For det forsta hade kommunen och staten kunnat finansiera till sa pass stor del att
man inte hade varit beroende av EU-medel. Enligt Thomas Christoffersen, projektkoordinator
for Kvarterlgftet i Holmbladsgade, gav kommunala och statliga medel en betydligt storre
frihet &n vad EU-medel skulle kunna gora. EU-bidrag tar ldngre tid att skaffa och 4r mer
bundna till speciella projekt. I Holmbladsgadeprojektet fick de pengar till ett visst
insatsomrade som de sedan inom olika arbetsgrupper diskuterade sig fram till vad de ville
gobra med.""® P4 méanga sitt okar kontakten med ménniskor i ett projekt om man inte behdver

11 Bisrkman, Sjodahl, s 61-62
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dra in transnationella program for att finansiera det. Det ar léttare att anpassa efter speciella
behov ju lingre ner pa stegen besluten tas. Statliga och kommunala projekt blir fortfarande
dvergripliga, men befinner sig lingre ner pa stegen. I och med att besluten i Holmbladsgade
togs i arbetsgrupper dir de boende var involverade gick man si lingt ner som mdjligt i
beslutstagandet. Nagot som har bidragit stort till det lyckade resultatet. Organisatoriskt har vi
alltsd mycket att lira av Danmark. Projektsekretariaten som anvéndes i Urban I kan kanske
liknas vid de sekretariat som befann sig mellan medborgarna och kommunen, men nigot
liknande arbetsgrupperna finns knappt. “Projektdemokratin”, som Thomas Christoffersen
kallade det, i Holmbladsgadeprojektet finns inte i samma utstrickning i Sverige.

Helhetsorienteringen, det vill séiga att jobba bade socialt och fysiskt, &r ocksi mer poangterad
i dansk stadsfornyelse, om 4n mer begrinsad i den nya lagstiftningen frén 2004 jaimfort med
den forra. I Danmark kombinerar man dessa tva aspekter pa ett helt annat sétt 4n man gor i
Sverige. Kriterierna och mélen for Urban tyder ocksa pa att EU anser detta vara vildigt
viktigt. I Sverige har man tinkt pd samma sitt i en del projekt, ofta i samband med att EU
hjdlper till att finansiera, men det finns in%a overgripande bestimmelser eller riktlinjer for
helhetsorientering som i dansk lagstiftning. 4 Om det hade funnits skulle det ha underlttat
vart projekt vasentligt.

9.9.1 Lagandringar

For att i Sverige kunna genomfora ett projekt som kvarterleftet i Holmbladsgade krivs en del
lagéndringar. Dessa grundar sig i princip i det faktum att kommunens befogenheter ar
begrinsade. I och med att kommunen inte kan ga in och stodja enskilda fastighetsigare kan de
inte heller finansiera ett sidant hir projekt. De kan inte hjdlpa projektet p& vigen genom att
riva och bygga nytt pd Neptun 25. Denna insats skulle givetvis gynna den enskilda &garen
enormt, men ir samtidigt mycket viktig for att projektet verhuvudtaget ska kunna ros i hamn.
Beslutsnivan i de danska stadsfornyelseprojekten hamnar mycket lingre ner pa stegen i och
med att kommunen och staten dr samarbetspartners och inte arbetar utifrdin den mer
traditionella bestillare/utforare-modellen. Det fungerar mer demokratiskt och de boende far
mer att sdga till om. Det underlittar att slippa bli beroende av EU-medel bade praktiskt och
tidsméssigt. Vart forslag kan 4nda genomforas med dagens lagstiftning, men inte lika smidigt,
snabbt och anpassat. Dessutom riskerar Neptun 25 att inte bli bebyggd. Slutsatsen blir att den
stora lagéindring som krévs 4r att 6ka kommunens befogenheter och tilldta specifikt inriktade
insatser om det underlittar for att uppnd syftet. Samtidigt sluter vi oss till Johan Bjérkmans
och Olof Sjédahls slutsatser i deras examensarbete, att det behdvs en mer helhetsorienterad
syn pa stadsfornyelsen, en Gvergripande norm med lagstiftning och riktlinjer och hégre
boc:ndc:de:ltagande.1 15
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10. Slutsats

Juridiskt sett finns det inte nigra stérre problem i Neptun. Det storsta hindret 4r Neptun 25,
dir man kan riva industribyggnaderna men inte tvinga ndgon att bygga nytt. Man kan i
detaljplanen se till att det inte byggs ndgot annat idn ett bostadshus pd angivet stille, om
fastighetsdgaren viljer att bygga, men det garanterar inte att det verkligen blir si. P4 lang sikt
kan i och for sig kommunen, efter att detaljplanens genomforandetid 16pt ut, 16sa in marken
och pé si sitt fi den bebyggd, antingen av det kommunala bostadsbolaget eller av nigon
annan man siljer fastigheten vidare till, men det &r en lang och kostsam process. I 6vrigt kan
man med hjilp av FBL och AL utfora projektet som beskrivet.

Ett av tvad stora problem é&r att motivera fastighetsdgarna till att samarbeta. Nyckeln till
motivationen anser vi ligger i de insatser vi har foreslagit, deras effekter och hur dessa
tillsammans leder till en viardeGkning pa fastigheterna. Det viktigaste &r att konkret podngtera
vad varje fastighetsdgare vinner pa projektet.

Det andra stora problemet ir finansieringen. I Sverige finansieras siddana hir projekt statligt
eller med EU-pengar. EU-programmet Urban har bdda ganger de genomforts inkluderat en
enda svensk stad. Det 4r dessutom ett par r emellan. Konkurrensen ar alltsd stenhérd. For att
vara del av Urban krivs det att kommunen motiverar det vdl. Da hjélper det att tinka pa
helheten, att kombinera sociala med fysiska insatser. EU-medel delas frimst ut till
stadsfornyelseprojekt som fokuserar pa sociala problem. Far man EU-bidrag gir det att
genomfora projektet. For att dnnu mer avlasta fastighetséigarna finansiellt kan de tillsammans
sOka andra EU-bidrag och dven statliga bidrag for mindre insatser. Littast blir det om man har
en idé med en speciell inriktning, till exempel miljon.

Statliga medel 4r inte heller létt att fi. Oftast har det handlat om lokala insatser i de tre stdrsta
stiderna i Sverige. Det har funnits en storre nationell fond for stadsfornyelseprojekt med
miljoméssig inriktning, LIP, men for tillfdllet finns ingen. Staten ger fortfarande bidrag men
mer begréinsat.

De fysiska och sociala atgirder som vi foreslar 4r exempel pd vad man kan gora i ett kvarter
som Neptun. En av manga mojliga 16sningar. Bara frigan huruvida en gard ska vara 6ppen
eller stingd kan i sig utgéra grund for en avhandling. Genom den helhetsorientering som vi
foreslar ska kvarteret Neptun inte bara bli ett trevligare stille att bo pa utan ocksé bindas ihop
med resten av Oster och Landskrona.

Med dansk lagstiftning ar det lattare att genomfora projektet. Staten och kommunen fungerar
som partners och varje ar avsitts det mycket pengar till stadsfornyelse. Danskarna tinker mer
helhetsorienterat och inkluderar de boende mer. De satsar helt enkelt mer pé att rusta upp sina
stider 4n vad man gor i Sverige. Det beh6vs i och for sig mer i Danmark, men Sverige kan
ind4 ldra av dem. Med dansk lagstiftning hade vért projekt kunnat:
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¢ Genomforas smidigare och mer anpassat efter varje insatsomrédes och delprojekts
speciella behov
Bli mer anpassat efter de boendes asikter och behov
Genomforas under kortare tid eftersom ju hogre upp besluten tas desto langre tid tar
det att genomfGra
Bli billigare for de boende och fastighetsigarna
Fullfsljas snabbare eftersom kommunen direkt hade kunnat ga in och hjélpa till med
att bygga ett bostadshus pa Neptun 25 (giller inte i nuvarande lagstiftning frin 2004)

For att kunna forenkla processen vid svenska stadsfornyelseprojekt vill vi foresld foljande
forandringar:

e Andra lagstiftningen s4 att kommunen fér storre befogenheter och direkt kan gé in
med punktinsatser som gynnar helheten i ett projekt

o Fatill stdnd en dvergripande norm for stadsforyelse
Forbittra demokratin och ta beslut pa l4gre niva. Lat de boende vara en storre del av
beslutstagandet

Det gir givetvis 4nd3 att genomfora ett stadsfornyelseprojekt som det hér i Sverige, men det
4r inte helt l4tt. Manga viljor och plénbocker drar 4t olika hall och det &r stor konkurrens om
statliga- och EU-medel. Kvarteret Juno ér ett bevis pa att ett liknande projekt kan genomforas.
Det viktiga ir att det finns en drivmotor. I kvarteret Juno var det Landskronahem som drev pé
och tog manga av kostnaderna. I Neptun 4ger Landskroon en del fastigheter, men det behéver
inte alltid vara ett storre fastighetsbolag. Initiativet kan ocksé komma fran andra hall, till
exempel fran en eller flera privata fastighetsagare tillsammans. Projektet gér att genomfora,
men det kan krivas en hel del hért arbete for att nd dnda fram.
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