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Forord

Denne undersggelse er en ud af flere som SBi har gennemfort i forhold il
temaet Erhverv og Byfornyelse. Hvor erhverv i en lang arraekke stod foran at
blive udsaneret i mange bykvarterer, fordi de udgjorde en vaesentlig gene i
forhold til omradets kvaliteter som boomrade, er de erhverv, der i dag trives i
byen, i hgj grad med til at fremme nogle af byens kvaliteter bade som bo- og
oplevelsessteder.

| denne undersagelse ses der seerlig pa, hvorledes erhverv er indgaet i
seks forskellige byfornyelsesprojekter - som del af et problem i omradet, som
del af en Igsning og som del af den kollaborative arbejdsproces, der ofte lig-
ger bag byfornyelsens lgsninger.

Undersggelsen bygger pa erfaringer fra seks udvalgte byfornyelsespro-
jekter, der er gennemfgrt i de seneste ti &r og hovedparten af undersagel-
sens dataindsamling er foretaget i 2002. Undersg@gelsens empiriske materia-
le udgeres dels af skriftlige baggrundsmaterialer fra byfornyelsesprojekterne
og dels af interview med udvalgte ngglepersoner i forvaltninger, erhverv og
andre deltagende i de enkelte projekter. Alle takkes hermed for deres ind-
sats.

Undersggelsen er gennemfert for Socialministeriet, Boligfagligt Center.

Indsamling af materiale, analyse og rapportskrivning er foretaget af studen-
termedarbejder Julie Jettesdatter Skoven og seniorforsker, mag. scient.soc.
Kresten Storgaard (projektleder).

Statens Byggeforskningsinstitut
Afdelingen for Proces og Innovation
April 2007

Kim Haugbglle
Forskningschef



Indledning

Byfornyelsens fokus er eendret fra primaert at have et boligsocialt sigte til og-
sa at veere et redskab, der kan bruges til at styrke byernes udvikling og kon-
kurrenceevne. Byerne skal veere gode bosteder - og de skal veere gode ste-
der for erhverv.

De seneste ars udvikling har styrket opfattelsen af, at der ikke behgver at
vaere nogen modsaetning mellem disse to formal. Ja faktisk, at de to felter
kan styrke hinanden. Gode byrum skabes bade af de rette fysiske forhold,
dvs. bygninger og gadens inventar - og af de sociale aktiviteter, der kan fin-
de sted, dvs. livet i gaderne. Og mange erhverv finder gode betingelser for
produktion og innovation i bykvarterne bade med hensyn til lokaler, samar-
bejdsrelationer og kunder.

Erhverv kan spille en betydelig rolle for begge forhold. | visse byomrader
udger erhvervene nemlig en markant del af byens facader - og qua deres
udbud af tjenester og produkter, har de afggrende indflydelse pa det liv, der
kan udspilles mellem husene. | en rapport fra SBi betegnedes disse erhverv
som de nye byerhverv (By og Byg Dokumentation 017). Der skelnes mellem
de rammeskabende og de rammeforbrugende erhverv. Det er disse typer af
erhverv, der kan vaere med til at styrke nogle af byens kvarterer og det er
disse typer erhverv, som kan vaere péa @nskelisten i byfornyelsesprojekter,
hvis man gnsker at bruge en byfornyelsesindsats til at styrke en kommunes
udvikling.

Byfornyelsen skal saledes bruges dobbelt - bade til at skabe gode betin-
gelser for byen som bo- og vaerested og til at skabe gode betingelser for er-
hvervs udvikling. Men langt fra alle erhverv bidrager positivt til denne udvik-
ling. | byfornyelsen geelder det om netop at fa de erhverv i spil, der i seerlig
grad kan bidrage til at skabe de spaendende og oplevelsesrige byrum. | rap-
porten By og Byg Dokumentation 013 betegnedes denne form for byfornyel-
se for strategisk byfornyelse.

Borgerinddragelse er central i dansk byfornyelse. Hvorledes indgar er-
hverv i denne inddragelsesproces, og hvad er forholdet mellem bydelens
beboere og erhvervene? Traditionelt fgres forhandlinger mellem en kommu-
ne og investorer, der gnsker at ga ind i en bydel, ikke for abne dgre. Er det
muligt at inddrage potentielle investorer i de aktiviteter, der finder sted i bor-
gerinddragelsen?

| dette projekt har formalet vaeret at praecisere, hvilken rolle erhverv spiller
i strategisk byfornyelse, samt at undersgge betingelserne for at sddanne by-
fornyelsesprojekter kan gennemfgres. Hvordan inddrages erhverv i det kol-
laborative samspil mellem aktgrer, der ofte ligger til grund for byfornyelse?
Hvilke barrierer opstar undervejs - og hvilke erfaringer er der med at Igse
disse opgaver?

Undersggelsen er baseret pa seks byfornyelsesprojekter, hvor erhverv har
spillet en seerlig rolle — som problem eller som lgsning. De seks projekter er
bygningsfornyelse i bymidten i Sorg, helhedsorienteret byfornyelse af Hol-
lands Gard i Nykebing Falster, helhedsorienteret byfornyelse i Narresundby,
Aalborg, helhedsorienteret byfornyelse af Rosenbaekkarréen i Odense, hel-
hedsorienteret byfornyelsen pa Frederiksbjerg i Arhus samt kvarterlaftprojek-
tet i Holmbladsgadekvarteret i Kgbenhavn.



Byfornyelsesprojekterne er foregaet indenfor de seneste ti &r og omhandler
projekter indenfor forskellige former for byfornyelse, som var galdende med
den gamle byfornyelseslov, der i 2004 blev aflgst af den nuveerende lov om
byfornyelse og udvikling af byer.

Frem til loven skelnede man mellem bygningsfornyelse, der alene rettede
sig mod forbedringer af bygninger, helhedsorienteret byfornyelse, der rette-
de sig mod et lokalt omrade, med fokus pa de fysiske forhold, der ikke indgik
i bygningsmassen, samt kvarterlgft, der var en forsggsordning, der havde
samme fokus som den helhedsorienterede byfornyelse, men en betydelig
stgrre gkonomisk ramme.

| den nye lov skelnes mellem omradefornyelse og bygningsfornyelse.
Omradefornyelsen omfatter den helhedsorienterede byfornyelse, men ind-
satsen er blevet udvidet til ogsa at omfatte fornyelse af aeldre erhvervs- og
havnearealer, der ikke umiddelbart kan omdannes pa markedsvilkar. Herud-
over har loven ogsa udvidede muligheder for indsats i nedslidte byomrader i
mindre byer, hvor der et vaesentligt behov for bymaessig udvikling.

Et statsligt tilsagn om refusion til en kommune kan hgjst udggre en tred-
jedel af kommunens udgifter til foranstaltninger, der vedrgrer omradefornyel-
sen, dog hgjst 10 mio. kr.

Et vigtigt nyt led i det nye byfornyelsesarbejde i omradefornyelsen er, at
der i byfornyelsesprogrammer skal udarbejdes en investeringsredegarelse
for et byfornyelsesomrade, hvor kommunen skal angive mulighederne for
savel de private som de offentlige investeringer i omradet.

Indsamling af undersggelsens datamateriale har hovedsaglig fundet sted i
2002 og analyse og rapportskrivning er foregaet frem til 2006.

| rapporten praesenteres forst undersggelsens hovedresultater og en op-
samling af de opgaver, kommuner, der gnsker at bruge byfornyelsen som et
strategisk udviklingsredskab, med fordel kan veere saerlig opmeerksomme
pa.

Derefter falger en kort gennemgang af projektets baggrund og metoder.
Sa praesenteres nogle af de centrale begreber omkring kollaborativ plan-
leegning og strategisk byfornyelse.

For hvert af de seks byfornyelsesprojekter beskrives derefter analysens
resultater i forhold til undersagelsens hovedtemaer, nemlig omradernes pro-
blemer og muligheder i forhold til erhverv, kompetencer og erfaringer blandt
vigtige aktgrer (iseer forvaltninger), samt en beskrivelse af de betingelser
netveerksarbejdet fungerer under.

En mere udfgrlig beskrivelse af de enkelte byfornyelsesprojekter er sam-
let i et saerligt bilag.



Undersagelsens hovedresultater

Nye udfordringer i byfornyelsen?

Den nye byfornyelseslov (2004) har aktualiseret behovet for at gge indsat-
sen for at inddrage erhverv i byfornyelsen - bade i forhold til omradefornyel-
sen og bygningsfornyelsen. Dels kan byfornyelse omfatte erhvervsarealer,
dels skal de private investeringer i byfornyelsen gges. Stiller denne ggede
fokus pa inddragelse af erhverv kommunerne over for nye opgaver, f.eks. i
forhold til den beboerrettede byfornyelse?

En heldigt gennemfgrt byfornyelse af et omrade betyder en kraftig vaerdieg-
ning. lIkke alene sker der en veerdiggning af de enkelte bygninger, der svarer
til investeringen i de fysiske forbedringer. Den heldigt gennemfarte byforny-
else betyder, at hele omradets attraktivitet @ges. En nedadgaende udvik-
lingsspiral vendes til en opadgaende. Omradets attraktivitet er ikke kun et
resultat af de gennemfgrte investeringer, men udspringer ogsa af en an-
dring af den negative udvikling pa det sociale omrade. Processen, hvorpa
byfornyelsen planleegges og gennemfares, er seerdeles vigtig for den sociale
forankring. Byfornyelse er ikke kun en teknisk og skonomisk operation, men
i hgj grad ogsa en social. Gennem samarbejdet mellem omradets aktarer
(offentlige og private) sikres, at den sociale udvikling forbedres. Der er derfor
en feelles interesse blandt mange af aktarerne - beboere, erhverv, ejere, in-
vestorer - i at byfornyelsen gennemferes - og i at de hver iszer far sat deres
meerke pa lgsningen. | byfornyelsen er der s& at sige tale om, at der skabes
en synergieffekt. De mange forskellige bestraebelser resulterer i et produkt -
et bykvarter - der er mere end blot summen af de enkelte indsatser. En lgs-
ning, der kun tager hgjde for én type af akterer, vil ofte ikke have denne sy-
nergi.

Selve arbejdet med at inddrage omradets parter skal derfor ikke kun op-
fattes som en omkostningsforggende aktivitet eller alene som en demokra-
tisk foranstaltning. Det er en af de vaesentlige forudsaetninger for, at der reelt
kan ske positiv udvikling. Dette kan vaere arsagen til, at f.eks. developere
indgar i arbejdsgrupper i byfornyelsesprojekter. Deres egne projekter kan -
indenfor visse rammer - formes i forhold til andre, og det kan gennem sam-
arbejdet yderligere sikres, at alle aktgrer gennemfarer deres dele af omdan-
nelsen.

For nye investorer betyder det, at kan man komme ind tidligt i forlgbet, vil
der veere betydelige gevinster at hente. De eksisterende ejere kan notere en
vaesentlig vaerdiggning. Men stigninger pa lejemal vil normalt fglge i kelvan-
det pa byfornyelsen og ikke mindst erhvervslejemal vil hurtigt afspejle omra-
dets attraktivitet, og nogle virksomheder ma forlade omréadet, fordi lejen bli-
ver for dyr.

Politisk og forvaltningsmaessig opbakning
Det er en klar forudsaetning for en heldigt gennemfgrt byfornyelse, at der er
entydig politisk opbakning bag projekterne. Er det et felt, hvor der er politisk
kamp og profilering, kan byfornyelse betyde blot en yderligere konfrontation,
evt. fart ud i det enkelte bykvarter. Byfornyelse handler ogsa om, at nogle
private ejere far en stgtte - medens andre ikke far det. Saerligt i mindre by-
samfund kan dette age kravet om feelles politisk opbakning.

| de store byer syner byfornyelsesprojekterne af mindre og der kan veaere
stgrre politisk opmeaerksomhed mod andre udviklingsprojekter.



Ikke mindre vigtig er en opbakning fra de forskellige forvaltninger. | denne
undersggelse naevnes manglende samspil mellem forvaltninger som en af
de veesentligste barrierer. Det fremhaeves, at det er vigtigt, at de forvaltnin-
ger man sgger at inddrage, far mulighed for at udvikle, hvorledes de kan ha-
ve en fordel af hele byfornyelsesarbejdet. | forhold til den nye byfornyelses-
lov, hvor der er gget veegt pa inddragelsen af private midler, og hvor der ma
paregnes forhandlinger med investorer, er det yderligere afggrende, at kom-
munen ikke fremstar delt.

Der er behov for redskaber, der styrker dette tvaerkommunale samarbej-
de. Vigtig er opbakning pa ledelsesniveau. Herudover kan det vaere en klar
fordel, at der pa forhand afseettes midler i de enkelte kommunale forvaltnin-
ger til byfornyelsen, hvad enten det drejer sig om egentlige anleegs- eller
byggeudgifter eller — nok sa vigtigt — om midler til drift af de nye anleeg og
aktiviteter, der laegges op til i byfornyelsesprojektet. Ogsa indgaelse af part-
nerskaber — dvs. klare aftaler mellem forvaltninger pa forhand kan veere en
metode.

Opbygning af kompetencer

Opbygning af kompetencer til at gennemfgre kollaborative projekter som by-
fornyelse, anses for at veere af vaesentlig betydning. Dette gzelder ikke
mindst i det kommunale forvaltningssystem. Der mangler redskaber, der
styrker denne proces. Ejerskab til projekter, teambuilding og vidensdeling
kan veere vigtige redskaber. Maske kan man bruge erfaringerne fra beboer-
inddragelsesarbejdet og arrangere tilsvarende initiativer pa forvaltningsni-
veau.

Forskellige typer af erhverv

| undersggelsens cases kan det konstateres, at man ikke skal opfatte er-
hverv som en homogen kategori. Det er aktgrer, der varierer bade med hen-
syn til, om de er ejere af bygninger eller lejere, og i forhold til stagrrelse, bran-
che, bidrag til bykvarteret, investeringspotentiale, miljgforhold - og evne til og
gnske om at indga i byfornyelsens deltagelsesaktiviteter.

Det betyder ogsa, at der er stor forskel pa de forskellige virksomheders
interesse i byfornyelsen. Nogle er pa vej ud, andre er bygningsejere og gn-
sker en fortsat tilstedeveerelse, medens andre igen gnsker at minimere leje-
stigninger.

Erhvervenes bidrag

I mange byomdannelsesprojekter har der primaert vaeret fokus pa virksom-
hedernes miljgbelastning - i nogle endvidere pa mulighederne for lokal be-
skeeftigelse. Der er gode redskaber til at male og styre virksomheders miljg-
belastning. Anvendelse af tidsbestemt reduktion af miljgkrav kan blive et
fleksibelt redskab i byomdannelsen. Beskeeftigelse i relation til byfornyelse
og lokale beskeaeftigelsesinitiativer er mulige, men en koordinering med den
gvrige beskaeftigelsesindsats og arbejdsformidling er afgarende for et posi-
tivt resultat.

Dette projekts eksempler viser, at det kan vaere seerdeles givende at ga
ud over disse traditionelle fokusomrader i forhold til erhvervene og have et
seerligt gje for virksomhedernes gvrige bidrag til omradet. Forhold som bi-
drag til gadens facader - og til livet i gaderne, spiller en stor rolle for byen,
som rum for oplevelse. Det fremhaeves, at eksempler og eksempelsamlinger
om gode lgsninger er vigtige redskaber - bade over for byfornyelsens forval-
tere - og overfor virksomheder. Kombineret med lokalplaner og radgivning er
det seerdeles virksomme veerktgjer.

Ogsa potentialet for samspil mellem virksomheder kan spille en rolle. Vi-
densgkonomi og oplevelsesgkonomi betyder, at samspil mellem nye typer af
virksomheder kan realiseres. For byfornyelsens forvaltere vil et teettere sam-
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spil med andre kommunale erhvervsfremmeinitiativer vaere vigtig. Der kan
veere brug for at styrke udviklingen af redskaber, der fremmer dette samspil.

Developere og private investorer
Bestraebelserne pa at @ge den private del af investeringerne i byfornyelsen
betyder, at kommunerne har brug for redskaber, der dels giver dem bedre
muligheder for at vurdere de enkelte omraders investeringspotentiale, dels
tilbyder redskaber, der gar det lettere for den enkelte kommune at kende til
og komme i dialog med de private investorer. Dette geelder seerligt, hvor der
er gnske om at inddrage eksterne investorer. Den nye byfornyelseslovs be-
stemmelser om investeringsredeggrelser, der kan danne grundlag for en
dialog med potentielle investorer, imgdekommer i hgj grad dette behov.

| denne undersggelse har developere spillet en vaesentlig rolle i to af pro-
jekterne i forhold til udigsning af private eksterne investeringer i omraderne.
Developere kan have en ngglefunktion i denne sammenhaeng - dels som
folge af deres samspil med investorer, dels som facilitatorer for samarbejds-
processer og evne til at finde Igsninger, der kan skabes opbakning bag.

Arbejdsgrupper og inddragelse af erhverv
| de gennemgaede projekter har erhverv indgaet i de nedsatte arbejdsgrup-
per. | den nye byfornyelseslov laegges der op til gget fokus pa inddragelse af
private investeringer. Dette kunne betyde, at tilskyndelsen til at nedseette ar-
bejdsgrupper kunne svaekkes. | denne undersggelses materiale er der imid-
lertid intet, der tyder pa, at dette vil veere en fordel for erhverv eller for omra-
dets som sadan. Tveaertimod er det gennem de kollaborative processer i ar-
bejdsgrupperne, at der udarbejdes lgsninger og skabes opbakning bag be-
slutningerne. Det er ogsé her, at der kan skabes tillid mellem omradets akto-
rer, dvs. mellem erhverv, beboere og forvaltninger.

| flere af denne undersggelses projekter sker inddragelse af erhverv ud
fra en dobbelt strategi. Der inviteres til en aben deltagelse - og samtidig invi-
teres seerlige ngglepersoner, som kommunens forvaltere vurderer som vee-
rende seerlig vigtige for proces og resultat. Virksomheder, der er lejere, kan
veere en gruppe, der let kommer i klemme. Den selektive inddragelse af ak-
tgrer forudsaetter, at byfornyelsens forvaltere har et seerdeles godt kendskab
til omradets aktgrer. Der er i hgj grad tale om personlige erfaringer, der kan
veere vanskelige at bringe pa redskabsform.

| arbejdsgrupper med fokus pa erhvervenes deltagelse stilles der ofte krav
om sterre malrettethed og mindre tidsforbrug, end hvad byfornyelsens for-
valtere maske mgder i andre arbejdsgrupper. Erhvervenes repraesentanter
er typisk meget fokuseret pa at fa konkrete resultater i form af virkeliggjorte
projekter, gerne hurtigt efter beslutningen er taget. Her kan erhverv og be-
boere ligge teet op af hinanden, hvorimod den kommunale gennemfgrelses-
horisont typisk kan vaere leengere. Det betyder, at gruppearbejde, der sigter
pa at inddrage erhverv, skal have et mere malrettet forlab, ofte et hgjt input
af konkrete drgftelser, i hvert fald som udgangspunkt.

| selve arbejdet i arbejdsgrupper spiller byfornyelsens forvaltere ofte en
naglerolle, ofte som sekretaerer og facilitatorer. Der er ikke meddelt om an-
dre krav til denne rolle end hvad, der finder sted i andre arbejdsgrupper - ud
over veegt pa det malrettede og tidsforbruget.

Bilaterale forhandlinger

Bilaterale forhandlinger mellem de enkelte ejere og kommunen og mellem
potentielle investorer og kommune er et vigtigt element i byfornyelsen. | nog-
le kommuner er der endvidere gode erfaringer med forhandlinger "pa aste-
det", hvor man hurtigt og gensidigt finder en konkret I@sning. Disse private
forhandlinger og den forhandling, der finder sted i arbejdsgrupper eller i an-
dre offentlige fora, foregar side om side. De endelige beslutninger vil veere



offentligt tilgaengelige i begge tilfaelde. Hvor graensen gar, vil vaere vanskelig
at bestemme péa forhand, men fastleegges eller flyttes kontekstuelt under-
vejs. Ogsa for private investorer kan der veere en interesse i at abne mere
op for forhandlinger og beslutninger. Der kan vaere pr-veerdi i private investe-
ringer i offentlige anlaeg, i anlaeg, hvortil der er offentlig adgang, og i stette til
kulturelle og sociale formal.

Kollaborative redskaber

Generelt er der brug for redskaber, der kan anvendes til at styrke arbejdet i
arbejdsgrupperne - kollaborative redskaber sa at sige. Fra senere generati-
oner af kvarterlgftprojekter er anvendt 3D og anden visualisering, som laeg-
ges pa Internettet (Holmgren et al. 2004). Resultatet fra disse forsag er lo-
vende - og peger pa behov for at fortsaette udviklingen af sddanne redska-
ber. Visualisering er vigtig i en dialog pa tveers af sociokulturelle graenser, og
man kan lettere mgdes gennem visualiseringen end gennem planer og
tekstbaserede projektbeskrivelser. Den nye teknologi giver ogsa mulighed
for at skabe transparens — gennemsigtighed — i aftaler og dialoger.

Fastholdelse af mangfoldighed

Som neevnt betyder en succesfyldt gennemfgrt byfornyelse betydelige vaer-
distigninger og et gget pres pa ikke mindst erhvervslejere. Seerligt de er-
hverv, der ikke kan omsaette omradets @gede attraktivitet i starre gkonomisk
omseetning, kan vaere udsatte, da markedsveerdien hurtigere slar igennem
pa lejemalet.

Disse processer betyder, at det kan veere en udfordring for byfornyelsen
at styrke mangfoldighed og variation i omradet, og ikke seette dem over styr
som felge af en paenhedsproces (gentrifisering/gentryfication), der ogséa kan
folge i kelvandet pa en heldigt gennemfart byfornyelse.

Typer af byproblemer - og erhvervenes betydning

| alle de undersggte cases spillede erhvervene en vigtig rolle. Der var tale
om forskellige typer af erhverv. Bade i forhold til sterrelse, i forhold til ejer-
eller lejerstatus, og i forhold til om de selv skulle fortsaette i omradet, skulle
videresaelge deres del af projektet eller om de var potentielle tilflyttere. En-
delig varierede de ogsa mht. bidrag til omradet - bade de negative (miljgbe-
lastning) og de positive (beskaeftigelse, facader og liv i gaden).

Alle de undersggte omrader var karakteriseret ved, at erhverv var vaesentligt
repraesenteret, og at en sendring af deres tilstedeveaerelse var en ngdvendig
del af problemkomplekset i byfornyelsen. De fleste steder var der tale om in-
dustri eller veerkstedsproduktion, der darligt harmonerede med en mere in-
tensiv udnyttelse til beboelse eller anden forureningsfglsom anvendelse.

En byfornyelsesindsats kan skabe balance i sammenhaengen og byforny-
elsesprojektet blev s at sige den faktor, der kunne Igse den blokering, der
14 i disse erhvervslokaliseringer, hvor erhvervene mere eller mindre stod i
vejen for en omdannelse af omradet. Enten fordi den eksisterende produkti-
on stillede afstandskrav til forureningsfalsom arealanvendelse, fordi byg-
ningsmassen var skeemmende, fordi jorden var forurenet, eller fordi ejerne
ikke gnskede at indga i et omdannelsesprojekt.

| selve omdannelsesforigbet er inddragelse af erhvervene ofte helt ngdven-
dig. Ofte er de vigtige lodsejere - og ofte skal nye erhverv spille en rolle i det
fremtidige bykvarter, man gnsker at skabe. Kommunerne viger oftest uden
om ekspropriation.

| alle projekterne er den fremtidige erhvervstilstedevaerelse blevet set som
et plus for omradet - og ikke som en trussel mod beboeres levevilkar og bo-
ligforhold.
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Strategisk byfornyelse

Nar byfornyelse angar omrader med meget erhverv giver det nogle ganske
saerlige udfordringer sammenlignet med de klassiske rene boligomrader. Er-
hverv kan veere til gene, men samtidig kan de udggre en markant identitets-
skabende faktor, der er veerd at bevare.

Det har veeret en tese i undersggelsen, at byfornyelsesprojekter i sig selv
har mulighed for at udvikle sig til et vigtigt strategisk redskab for byudvikling.
| denne undersagelse kan det sa konstateres, at det rent faktisk i hgj grad
har veeret tilfeeldet. | de konkrete projekter, der er udviklet, har selve byfor-
nyelsesindsatsen haft en klar betydning for hele byfornyelsesomradet - og
for hele bysamfundet. Der er blevet skabt bedre bydele, og ofte sa velfunge-
rende eller med sa vigtige budskaber ibygget, at det har kunnet smitte af pa
hele byen. Det er sket i Sorg, hvor bymidten er blevet attraktiv, giver byople-
velser og indkgbsmuligheder, séa forretninger kan udvides og serviceerhverv
lokaliseres. Det er sket i Holmbladsgade, hvor hele kvarterlgftindsatsen har
haft en kraftig afsmittende virkning pa den upgrading af bydelen, der har
fundet sted - godt hjulpet pa vej af andre initiativer, der er foregaet sidelg-
bende, som etableringen af Metroen og hele den erhvervsstrukturelle udvik-
ling i regionen. Og det er maske frem for alt sket i Nykgbing Falster, hvor by-
fornyelsesindsatsen har veeret en vigtig hjgrnesten i hele omdannelsen af
bymidten.

| Arhus, Ngrresundby og Odense har byfornyelsesprojekterne haft stor ef-
fekt, men det er maske vanskeligere at se, om de har haft denne udvidede
strategiske betydning for hele bysamfundet. Iszer i Arhus er der sidelgbende
med byfornyelsen sket en vaesentlig forvandling af de pageeldende omrader.
Isaer pa boligsiden er der skabt et saerdeles eftertragtet boomrade, bade
med hensyn til boliger og til gardarealer. Der er ogsa sket en vaesentlig sen-
dring af erhvervsstrukturen. De producerende erhverv, handveerk og vaerk-
steder, er naesten forvundet, og i et vist omfang er serviceerhverv og visse
forretninger blevet tilbage - eller dukket op. Men fremvaeksten af nye byer-
hverv, som det f.eks. er sket omkring Skt. Hans Torv pa Narrebro i Kaben-
havn, er der ikke tale om. Erhvervsudviklingen i gaderne er blevet ganske
overskygget af andre projekter pa det gamle vaerkstedsareal ved banegar-
den og i Oliemgllens gamle arealer, hvor to store nybyggerier er skudt op:
Indkgbscenteret Bruuns Galleri og kontorbyggeriet for dele af social- og ar-
bejdsforvaltningen i Arhus Kommune. Det er ogsa ganske blevet overskyg-
get af andre erhvervsrelaterede projekter i Arhus - f.eks. hele omdannelsen
af havnen - og etableringen af IT- Forskerparken i Kathrinebjergkvarteret.

Tilsvarende er sket i Nagrresundby, hvor byfornyelsesaktiviteterne er ble-
vet overhalet af en effektiv kommuneplanlaegning, der har taget teten i ska-
belsen af nye attraktive byomrader pa Narresundbysiden, hvor der bade er
blevet etableret nye erhvervsomrader, gst og vest for byfornyelsesomradet,
og boligomrader mod vest. Det er som om byfornyelsesindsatsen er gemt
lidt af vejen - arbejdsgrupperne blev sat i sta - og de meget konkrete resulta-
ter har ladet vente pa sig - eller er blevet inkorporeret i kommuneplanlaeg-
ningen. Men man kan ogsa se hele byfornyelsesindsatsen som et vigtigt led,
der bade skabte en parathed hos omradets aktarer — borgere og erhverv —
og hos kommunen, der tradte aktivt til og upgradede byfornyelsen fra at vae-
re en lokal indsats til at blive et forandringsprojekt for hele kommunen.

| Odense byggede byfornyelsesindsatsen videre pa en udvikling, der alle-
rede var i gang omkring Brandts Klaedefabrik. Her blev byfornyelsen et red-
skab og katalysator for en yderligere udvikling, der effektivt udvidede den ak-
tive bymidte.

Det er dbenbart, at de strategiske elementer i byfornyelsen i hgj grad er til
stede. Men det er ogsa abenbart, at det er en vanskelig og kraevende opga-
ve at sikre koordination af initiativer, der gar pa tveers af forvaltningerne -
selv mellem forskellige dele af teknisk forvaltning. Maske spiller kommune-
storrelse ind? | de mindre kommuner er der ikke sa langt mellem de forskel-
lige forvaltninger - og byfornyelsen og kommuneplanforvaltning er oftest un-



der samme tag og forvaltning. Her syner byfornyelsesaktiviteten ogsa mere
bade overfor politikere, borgere og de gvrige forvaltninger.
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Projektets baggrund

Projektet har bygget videre pa det arbejde, der blev startet i et forprojekt al-
lerede i 2001, hvor der var seerligt fokus pa erhvervsproblematikken i forhold
til byfornyelse (By og Byg Dokumentation 013). Udgangspunkt for analysen
dengang var en konstatering af, at byfornyelsen havde undergaet en udvik-
ling fra at have et social politisk sigte til at vaere et redskab, der kan anven-
des til at styrke byernes udvikling og konkurrenceevne, bade i forhold til be-
boere og erhverv. Der foreld dog kun meget lidt viden om forholdet mellem
byfornyelse og erhverv. | forprojektet blev byfornyelsesprojekter i 10 kom-
muner gennemgaet m.h.p. at belyse, hvorledes virksomheder og erhverv
indgik i byfornyelsesprojekterne. Seks af projekterne blev udvalgt for naer-
mere analyse, og der blev gennemfgrt telefonisk interview med sagsbehand-
lere og byfornyelsesforvaltere.

| en uddybende analyse blev specielt de nye byerhverv analyseret i 3 ud-
valgte omrader (i Kebenhavn, Arhus og Odense), og det blev beskrevet hvil-
ke typer af erhverv, der finder gode betingelser for udvikling i bykvarterer -
og hvad der var deres bidrag til, at omraderne af beboere og besggende op-
levedes som gode byrum (Byg og Byg Dokumentation 017).

Begge analyser har ligget til grund for naervaerende analyse, tillige med
det analysearbejde SBi har gennemfart i relation til evaluering af byfornyel-
sesloven i 2002 (seerlig By og Byg Dokumentation 021, By og Byg Resulta-
ter 018).

Formal

Som naevnt er det projekts formal at praecisere, hvilken rolle erhverv spiller i
strategisk byfornyelse, samt at unders@ge betingelserne for at sadanne by-
fornyelsesprojekter kan gennemfgres.

Det var tesen, at byfornyelsen i stigende grad kunne bruges som et stra-
tegisk redskab i bypolitikken i bestraebelserne pa at styrke omdannelsen af
byer, sa bade beboeres levevilkar og virksomheders konkurrenceevne styr-
kes. Erhverv, seerligt private erhverv, spiller en vigtig rolle i denne strategiske
byfornyelse. | projektbeskrivelsen er det formuleret som nedenfor gengivet
(Storgaard, 2001):

"En vigtig betingelse for at gennemfere sadanne projekter med held sy-
nes at veere et velfungerende netvaerkssamarbejde mellem relevante aktg-
rer. Dette samarbejde skal pa den ene side kunne levere realiserbare og
funktionelt velegnede Iasningsforslag. Pa den anden side skal projekterne
accepteres og forankres bredt hos omradets beboere.

Forudsaetningen for at byfornyelsen far denne strategiske betydning i den
enkelte bys udvikling, synes i hgj grad at veere, at der hos forvaltning og by-
fornyelsens udfgrende er udviklet en szerlig kompetence, som felge af tidli-
gere opbyggede erfaringer pa byfornyelsesomradet.

Fremover kan man forvente at denne relevante kompetence iszer vil blive
opbygget via deltagelse i omradefornyelsen, men den kan ogsa, som hidtil,
udvikles i anden velgennemtaenkt byfornyelse.

Projektet sammenkaeder tre aspekter: de enkelte omraders bymaessige
problemer og muligheder, forvaltningers (og relevante udfgrendes) kompe-
tencer og erfaringer til at inddrage aktarer i et samarbejde, og dette net-
vaerkssamarbejdets betingelser, herunder forholdet til andre aktarer (bl.a.
erhverv og beboere)". (Storgaard, 2001)



Projektets gennemfarelse

Projektets baggrundsmateriale er hovedsagelig indsamlet i 2001, interview
og casebeskrivelser i 2002, den endelige analyse og f@rste udkastrapport-
skrivning i foraret 2004 og feerdiggerelse af rapport i 2006. Projektet har vae-
ret afbrudt under forlgbet, dels med arbejdet med evaluering og revision af
byfornyelsesloven, der fandt sted i 2002/2003, dels af andre opgaver, som
folge af eendringer i organiseringen af sektorforskningen.

Analysen er derfor pabegyndt under én byfornyelseslov og afsluttet pa et
tidspunkt, hvor den nye byfornyelseslov er begyndt at virke.

| den nye byfornyelseslov er det en vigtig opgave for kommunerne at fa
gget de private investeringer i byfornyelsen. Der skelnes ikke laengere mel-
lem helhedsorienteret byfornyelse og kvarterlgft. Der skelnes derimod mel-
lem bygningsfornyelse og omradefornyelse, hvor omradefornyelsen i et vist
omfang kan siges at omfatte bade den helhedsorienterede byfornyelse og
kvarterlgftfornyelsen.

Analysens fokus pa erhvervenes betydning i byfornyelsen er derfor mere
aktuel nu end nogensinde for, i og med at de private investeringers andel af
de samlede udgifter skal stige. Erhverv kan veere et vigtigt element i et om-
rades potentielle investeringsprofil. Ogsa i bestreebelserne pa at bruge by-
fornyelsen som en lgftestang for hele udviklingen i et byomrade ligger en be-
toning af, at erhvervene kan vaere dele af en sddan lgftestang. Der er kom-
met @get opmaerksomhed pa, at oplevelser og levevilkar i byer kan kombine-
res, sa de styrker erhvervenes udvikling (Florida 2002). Og omvendt skabes
gode byrum bl.a. af de rammer, erhvervenes bidrag til byens facader udger -
og af muligheder for oplevelser, de skaber bl.a. gennem kulturerhverv (Stor-
gaard og Skovdal 2001b). Erhverv er ét af de elementer, der principielt kan
bidrage positivt til at skabe sadanne byrum.

| projektet er ud over materiale fra ovennaevnte forprojekt indsamlet sup-
plerende baggrundsmateriale om byfornyelsesprojekterne, der belyser om-
raderne, mht. erhverv, befolkning og den fysiske bygningsmasse. Byfornyel-
sesprogrammer og planmateriale er blevet gennemgaet.

Der er blevet gennemfart interview med de personer, der har staet for by-
fornyelsen i de pageeldende kvarterer. Det drejer typisk om de forvaltere, der
har haft ansvar for og den daglige ledelse af byfornyelsesprojektet, dvs. ty-
pisk personer fra Teknisk Forvaltning, samt personer fra andre relevante for-
valtninger, hvis de har indgaet massivt i projekterne. Herudover er gennem-
fart interview med naglepersoner, der har deltaget i det gruppearbejde, der
typisk har foregaet i projekterne, specielt erhvervsfolk, der har vaeret involve-
ret i byfornyelsesprojekterne. Interviewene er foregaet i efteraret 2001 og
forar 2002.

| interviewene er belyst de by- og bygnhingsmaessige problemer, byforny-
elsen har skullet Igse, beboerinddragelsen og gennemfarelsen af fornyel-
sesarbejdet. Der er set seerligt pa, hvilken rolle erhvervene har haft mht. de
problemer, byfornyelsen har veeret rettet mod at skulle Igse, samt pa hvorle-
des erhverv og virksomheder har veeret vigtige brikker i de Igsninger, man
har arbejdet sig frem til.

Selve arbejdet med at finde lgsninger er af afggrende betydning. Der har
sjeeldent veeret tale om feerdige Igsninger eller planer, der blot skulle realise-
res. Derimod er Igsningerne kommet frem gennem komplicerede dialogpro-
cesser mellem de involverede parter. Ogsa dette er belyst i interviewene.
Hvem har deltaget, hvorledes er rekrutteringen foregaet, hvorledes er selve
arbejdet skredet frem - og hvilken organisering har man valgt? Er der szerli-
ge aktgrer, der ikke er med? Hvilke barrierer er opstaet i denne proces?

Forudsaetningen for, at der kommer positive resultater ud af dialogpro-
cesser, er ofte, at det lykkes at finde Igsninger, som de implicerede aktgrer
kan se som elementer, der opfylder deres gnsker til Igsninger, samtidig med
at man accepterer andre aktgrers forslag til dele af lasningerne - mere end
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det er, at den enkelte aktar far sit forslag alene igennem. | denne proces bli-
ver laering og kompetenceudvikling af afggrende betydning. Man kan sige, at
det er afgerende, at de enkelte aktgrer laerer at forstéd de andre aktarers si-
tuation - og forstar hensynet til byens funktioner og udformning. Derfor er det
i interviewene ogsé segt belyst, om der har fundet en form for lzering sted -
pa det personlige plan - og pa et institutionelt.

Strategisk byfornyelse

| forprojektet Erhvervsudvikling, Byfornyelse og Bypolitik kan det konstate-
res, at byfornyelsen flere steder har udviklet sig fra boligsocial sanering il et
veerktgj, der kan bruges til igangseettelse af en positiv udviklingsspiral i et
bykvarter. Denne made at anvende byfornyelsen pa kaldes i rapporten for
strategisk byfornyelse (By og Byg Dokumentation 013, s. 8)

| rapporten bliver opstillet tesen, at der efterhanden kan opbygges en
kompetence hos byfornyelsens akterer til at malrette byfornyelsen, saledes
at man med en mindre indsats kan maksimere effekten i et bykvarter. Dette
bliver i rapporten benaevnt bystrategisk punktvis byfornyelse (up cit s. 10).
Denne opbygning af kompetence omfatter bade kendskab til netop de steder
i byen, hvor en indsats vil have en stor spin-off effekt, samt ngje kendskab til
de aktgrer, der skal inddrages - ofte i bilaterale forhandlinger. Hertil kommer
evne til at inddrage de forskellige aktgrer i den faelles kollaborative proces.
Alle sddanne kompetencer bliver nagglefaktorer, hvis en strategisk byfornyel-
se skal gennemfgres med succes.

Erhverv bliver i mange bykvarterer en vigtig faktor i den proces, der ska-
ber de bykvarterer, der er malet i mange byfornyelsesprojekter. De er en vig-
tig del af rammerne, fordi netop erhverv optager en stor del af det synlige i
byens facader og inventar, og de er med til at skabe det liv i gaden, der ken-
detegner de nye bykvarterer. Herudover er de som naevnt ogsa en sektor,
hvor der er potentielle investorer i bykvarteret.

| teoretisk sammenhaeng har Florida (2002) netop fokuseret pa oplevel-
sernes betydning for den regionale gkonomi - eller for byernes. Ifglge ham
er der sket et markant skift i de grundlaaggende gkonomiske mekanismer,
der betinger byudvikling og erhvervslokalisering. Bosaetningsmensteret for
ngglemedarbejdere i videnserhvervene bliver afggrende for det regionale
udviklingsmgnster. Virksomheder der ligger i omrader, disse befolknings-
grupper sgger til, har bedre muligheder for ekspansion.

Derfor bliver dannelsen af attraktive boomrader en vigtig parameter i byer-
nes udviklingsstrategi. Og de byerhverv, der kan bidrage positivt til byens
udseende og oplevelsesrigdom bliver attraktive aktarer for byfornyelsens
forvaltere. Det vil vaere en vigtig opgave for forvalterne at fa disse typer er-
hverv til at indga i byfornyelsen - bade i lasningerne og i de processer der of-
te ligger forud i form af planlaegning, deltagelse i arbejdsgrupper og i bilate-
rale aftaler.

Disse erhverv kaldes i en analyse som SBi udfgrte for Socialministeriet
for de nye byerhverv (Storgaard og Skovdal, 2001b). | analysen gives ek-
sempler pa, hvilke erhverv der kan vaere tale om, og hvad det er, de bidrager
med til bykvarteret. Hvor det tidligere isaer var beskaeftigelse og miljgforhold,
der var i fokus, er det i dag altsa en langt mere varieret palet, hvor bidrag til
facader og bylivet er blevet szerdeles vigtige faktorer.

Ogsa forholdet mellem virksomheder spiller en vigtig rolle for et omrades
gkonomiske udviklingspotentiale. Samspil om opgaver og markedsfaring har
leenge veeret et centralt element i den lokale erhvervsfremme. Samspil om
udviklingsrettede aktiviteter og innovation er tillagt aget opmaerksomhed. |
halvfemserne kom der @get fokus pa nationale innovationssystemer (Lund-
vall, 1992) og senere pa regionale innovationssystemer (Braczyk et al.,
1998). | disse teorier blev der lagt @get veegt pa, at samarbejde mellem virk-



somheder ikke blot var et spgrgsmal om kroner og agre pa produkter og leve-
rancer. Der var en reekke forhold, der sa at sige var uforhandlede, som fulgte
med i kabet. Internationaliseringen betyder gget konkurrence, specialisering
og gget vaegt pa innovation. Dermed kan bedre samarbejde mellem virk-
somheder blive en konkurrenceparameter og fa eget betydning, ikke blot i
forhold til det enkelte produkt, men nok sa meget i forhold til innovation og
udvikling, men gget samarbejde betyder ogsa @get risiko for, at en af leve-
rancerne kan svigte. Sikkerhed m.h.t. til levering, kvalitet etc. og evnen til at
indga samarbejde om udviklingsopgaver, hvor alt maske ikke er helt enkelt
at forudse og afklare pa forhand, bliver vigtig. Forhold som tillid, tavs viden
og vidensdeling far fornyet opmaerksomhed (Nonaka and Takeuchi, 1995).
Interessant nok er der ogsa her gget fokus pa, hvad man kunne betegne
som kollaborative processer mellem agenter, der skal finde sammen qua de-
res forskellighed.

Investeringer i danske kommuner finder oftest sted ud fra en traditions-
bundet deling mellem offentlige og private investeringer, saledes at det of-
fentlige investerer i den fysiske og sociale infrastruktur, medens den private
investering kun angar investering pa den private ejendom. Denne skelnen er
under kraftig udvikling. | USA har det la&enge veeret en opgave for den offent-
lige byudvikler at fa private investorer til at bidrage til bydelens offentlige in-
frastruktur. Dette gaelder bl.a. i Boston (Boston Redevelopment Authority,
2002). | England kan private investorer paleegges at skulle bidrage til de of-
fentlige investeringer (Town and Planning Act 1990. Section 106) og i Norge
arbejdes med udbygningsaftaler (utbyggingsavtaler), hvor de private investo-
rer ligeledes overtager nogle af de offentlige investeringer i den tekniske in-
frastruktur - og i de senere ar ogsa i den sociale. | Norge har et stgrre ud-
valgsarbejde fokuseret pa denne problematik (Stortingsmelding nr. 13). |
Danmark er udviklingen af nyere dato og mange kommuner far i disse ar er-
faringer med at flytte disse graenser - ofte i forbindelse med byomdannel-
sesprojekter. | det Erhvervs- og Bypolitiske Udvalg var det en anbefaling at
klarggre legaliteten i kommunernes mulighed for at indga aftaler om privat
medfinansiering (Erhvervs- og Bypolitisk Udvalg, 2001). | Kabenhavns
Kommune er der flere eksempler pa privat medfinansiering, bl.a. i forbindel-
se med omdannelsen af arealer i Valby bymidte og i udbygningen af Tegl-
holmen. Ogsa i mange byfornyelsesprojekter sker der en teet forhandling om
finansiering. Ofte gar disse forhandlinger pa at fa de private ejere til at inve-
sterer i egne bygninger og arealer, sjaeldnere pa, at de skal bidrage til det of-
fentlige rum. | denne undersggelses cases er der eksempler pa begge dele.

| en engelsk undersggelse papeges det, at der er sket et skift i typen af
investorer i engelske byudviklingsprojekter. Hvor det har vist sig vanskeligt
at fa de institutionelle investorer til at ga ind i de byomdannelsesprojekter,
der er kendetegnet ved mindre enheder, mere blandede anvendelses- og
bebyggelsesforhold, er det typisk, at lokale erhverv og investorer med held
gar ind og seetter gang i en udvikling i sddanne omrader (Guy, Henneberry
and Rowley, 2002). De institutionelle investorers mader at beskrive et omra-
des potentialer fanger ikke de muligheder, der er i disse blandede byomra-
der - "sproget" er forkert (up cit p.1193-1194). Man burde derfor interessere
sig mere for at inddrage "the new culturel entrepreneurs and urban innova-
tors" (up cit 1194) i byfornyelsen. Herudover kan det tilfgjes, at set fra en
dansk vinkel synes de projekter, der udspringer fra disse nye investorer, i
langt hgjere grad at bidrage til skabe en oplevelsesrigdom og mangfoldighed
i bykvartererne, der netop ger dem attraktive, bade for beboere og de nye
byerhverv. | mange kommuner er der indgaet et samarbejde med fonde, der
har haft fokus pa at @ege samspil med kreative erhverv og skabelse af byin-
ventar, der styrker oplevelsesrigdommen i bykvarteret.
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Netvaerkssamarbejde i byfornyelse?

| Danmark savel som i en lang reekke andre lande er et skift i de offentlige
styreformer undervejs. Man har kaldt det et skift fra Government til Gover-
nance og i skiftet ligger, at man i hgjere grad inddrager borgerne i udform-
ningen af planer og tiltag. (Agger et. al. 2000; Bogason 2001; March og Ol-
sen 1995; Rhodes 1997).

| Danmark har det veeret en tradition, at borgerne blev inddraget i plan-
spergsmal. Dette sker i forbindelse med kommuneplanlaegning og i forbin-
delse med lokalplanlaegning. Offentlighedsfaserne og borgerinddragelsen er
lovbestemte og indgéar i enhver fysisk planlaegning i vore kommuner.

Det er interessant, at mange byfornyelsesprojekter i de seneste decennier
har udviklet en meget hgj grad af borgerinddragelse, der gar langt videre,
end det man ser indenfor ovennaevnte dele af den fysiske planlaegning. Ty-
pisk er der ikke blot tale om, at beboerne informeres, om hvad der skal ske. |
de konkrete bygningsfornyelsesprojekter er den enkelte bruger blevet en
seerdeles aktiv part, der skal tage stilling til og selv komme med forslag til de
enkelte fornyelser. Denne tradition er udviklet over en arraekke siden

1960 erne (Agger et al. 2000, Norvig Larsen 2001), og den er flere steder
overfgrt til omradefornyelsen, der ikke alene omhandler de enkelte bygnin-
ger, men hele bykvarterer.

Det har betydet, at beboer- eller brugerinddragelsen indenfor byfornyel-
sesprojekter ofte inddrager borgerne langt mere aktivt, end man ser det in-
denfor den gvrige fysiske planleegning.

Der er ikke alene demokratiske effekter af denne inddragelse. Pa byfor-
nyelsesomradet har det vist sig, at de opnaede resultater ofte er blevet saer-
deles hensigtsmaessige - for de primeere brugere (beboere), for de virksom-
heder der ligger i de pagaeldende omrader — og for hele bysamfundet som
sadan. Brugerne indgar sa at sige som eksperter pa nogle af de forhold i de-
res lokale kvarter, hvor de qua deres brug har erhvervet en szerlig kompe-
tence.

Pa andre forvaltningsomrader kan man se nogle af de samme tendenser,
men der kan vaere store forskelle pa, hvilken form de nye inddragelsesfor-
mer tager. Disse forskelle findes ikke blot mellem meget forskellige forvalt-
ningssektorer som socialsektor og sundhedssektor, men ogsa indenfor den
tekniske forvaltnings omrader, som trafik, forsyningsplanleegning og lokal- og
kommuneplanlaegning, hvor borgerinddragelsen ofte ikke gar leengere end til
grundig information, borgermader og mulighed for skriftlige indsigelser il
fremlagte forslag.

Disse forskelle i mader at inddrage borgere pa og i omfang af inddragel-
sen mellem forvaltninger betyder, at den praksis med omfattende borgerind-
dragelse, der er oparbejdet indenfor byfornyelsen, kan stade mod traditioner
og en anden praksis indenfor de andre forvaltningsomrader.

| studier af borgerinddragelsen i planlaagning og byfornyelse er fokuseret
pa forskellige delementer, men typisk har der veeret lagt veegt pa forskellige
begreber, der iszer belyser de demokratiske aspekter af processen (Sehe-
sted, 2002). Hvorledes @ges indflydelsen hos nogle - de aktive - og sker det-
te pa bekostning af de repreesentative politiske foras betydning? (Engberg
2003). Der tales om maegtiggerelse og myndigggrelse (empowerment), der
beskriver, hvorledes en del af de politiske aktiviteter laegges ud blandt bor-
gere (Bang, Hansen og Hoff, 2000). Begreber som social kapital tillaegges
betydning, fordi netop det samspil, der finder sted mellem et omrades civile
aktarer, er vigtigt (Putnam, 1995).

| dansk sammenhaeng har Engberg udskilt fire mader, som den fagrste ge-
neration af kvarterlgftprojekter har inddraget borgerne pa: en partnerskabs-
model (Holmbladsgade), en kontraktmodel (Avedgre Stationsby), en forvalt-
ningsmodel (Aalborg Jst), samt en tovholdermodel (Randers) (Engberg, et



al. 2000). | Engbergs analyse beskrives, hvorledes der arbejdes pa at opna
enighed mellem de forskellige aktarer pa mader, der afspejler de forskellige
betingelser - politisk, forvaltningsmeaessigt, boligsocialt og kulturelt - i de for-
skellige omrader, og de svagheder og styrker de forskellige mader indehol-
der. | en senere analyse af helhedsorienteret byfornyelse beskrives de de-
mokratiske dilemmaer, der opstar, nar borgerne inddrages i byfornyelses-
processen. Hvor gar graensen mellem, hvor meget de aktive skal bestemme
— og hvor meget de folkevalgte? Hvilken rolle spiller repraesentativitet — og
hvilken rolle spiller, den aktive medvirken (Engberg, 2003).

Mange af disse analyser fokuserer isaer pa beboernes medvirken - og ind-
faldsvinklen er klart en diskussion af de demokratiske problemstillinger (Ag-
ger, 2004).

| naervaerende analyse er indfaldsvinklen imidlertid en anden. Her ses ikke
specielt pa beboerne - men derimod pa erhvervene. Hvilken rolle spiller de i
de konkrete byomrader - som problem - og som Igsning? Og indgar de
overhovedet i det netvaerkssamarbejde, der finder sted omkring byfornyel-
sens Igsninger? Traditionelt har erhvervsliv og byfornyelsen isaer madtes
over potentielle konflikter, nar erhverv skulle udsaneres i forbindelse med
forbedring af gardrum, og kontakter mellem kommunale erhvervspolitiske
forvaltere og erhvervsliv er slet ikke sket i de offentlige fora, som byfornyel-
sens arbejdsgrupper ma siges at udggre. Kan man overhovedet forestille sig
at erhverv inddrages i arbejdsgrupper og at dele af dialogen mellem kom-
mune og investorer foregar i det relativt bne forum, som sadanne arbejds-
grupper udggr? Eller betyder den ggede interesse for at inddrage private in-
vesteringer i byfornyelsen (som den nye byfornyelseslov foreskriver) at tradi-
tionen med lukkede forhandlinger mellem kommune og investorer far konse-
kvenser for arbejdet pa at @ge aktgrernes deltagelse i byfornyelsesprojekter,
pa en made, sa deltagelsen reduceres?

Hvorledes indgar erhverv i processen med at finde gennemferlige l@sninger?
Med dette spargsmal er der fokus pa det kollaborative element i planlaegnin-
gen og kollaborativ planlaegning var netop temaet - og titlen - pa den engel-
ske byplanprofessor Patsy Healey's analyse af de seneste ars byplanlaeg-
ningsprojekter. (Healey, 1997). Og med undertitlen Shaping Places in frag-
mented Societies havde hun betonet den vanskelige opgaver planlaeggere
stod overfor specielt i de blandede byomrader, der var preeget af forskellig-
hed og fragmentering. Patsy Healey konstaterede, at der i nogle projekter
kunne efterspores en proces, hvor et omrades aktgrer inddrages i et samar-
bejde, og hvor man pa tveers af de forskellige aktarer faktisk finder frem til
Izsninger, alle accepterer pa trods af deres forskelligheder.

Denne kollaborative proces er bade afhaengig af de individer, der er involve-
ret, af relationerne mellem dem, og af de organisationer, der indgar. Instituti-
oner, der har en hgj grad af kapacitet til kollaborativ planlaegning, er karakte-
riseret ved en evne til at indhaste erfaringer undervejs og til at korrigere for-
staelse, vision, strategi og aktioner. For Healey er det seerlig interessant,
hvorledes den kompetence, de enkelte individer far gennem dette samarbej-
de, indlejres i de organisationer, de repraesenterer - om der opbygges insti-
tutionelle kompetencer og kapacitet til at kunne gennemfgre en kollaborativ
planlaegning. Evnen til at opbygge sadan institutionel kompetence til at indga
i kollaborative netvaerksprocesser er ingenlunde givet pa forhand. Lykkes
det, kan man né Igsninger, der i hgj grad forener aktgrers interesser, der
forhen synes uforenelige, og resultatet blive bykvarterer, der bade er praeget
af forskelligheder - eller mangfoldigheder - og som har faet styrket den so-
ciale kapital (Putnam, 1995) - og ikke faet @get konflikter og opsplitning, som
en forskellighed ogsa kunne resultere i.

Healey’s tilgang har faet fornyet aktualitet og er isaer interessant, nar man
ogsa fokuserer pa resultatet af en planleegningsproces, bade de faktiske fy-
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siske aendringer og de sociale processer, i forhold til f.eks. vidensdeling. |
mange analyser, der tager udgangspunkt i governance-teorier har det iszer
veeret de demokratiske aspekter i forhold til befolkning - og de organisatori-
ske aendringer i forvaltninger, der har vaeret fokus pa. Dette kommer bl.a. til
udtryk, nar man skal analysere muligheder og konsekvenser af anvendelse
af de nye informations- og kommunikationsteknologier i byfornyelse og plan-
leegning, hvor f.eks. 3D og andre visualiseringsteknikker potentielt stiller nye
redskaber med et stort potentiale for samarbejde pa tveers af forskellige ty-
per af aktgrer til radighed (se f.eks. Holmgren et al., (2001, 2004, 2005),
Storgaard, K., & Madsen, M. L. (2005)).

| neervaerende analyse vil vi efterspore disse kollaborative processer og
fokusere pa, hvorvidt der opnas lgsninger pa tveers af de forskellige aktarer,
og hvorledes der opbygges en kompetence - individuel og institutionel - til at
indga i disse processer - og til at acceptere Igsninger ud fra en lidt bredere
forstaelse af byen, end hvad en snaever interessevaretagelse ville fordre.



Erhvervenes betydning, akterers kompetencer
og netvaerkssamarbejdets betingelser i de
udvalgte eksempler

| det falgende vil hovedresultaterne fra de udvalgte eksempler pa byfornyel-

sesprojekter blive gennemgaet pa tveers af de seks cases.

| gennemgangen opsummeres resultaterne i forhold til undersagelsens ho-

vedspgrgsmal, dvs.

— erhvervenes betydning i de enkelte omraders bymaessige problemer og
muligheder

— forvaltningernes (og de relevante udfgrendes) kompetencer og erfaringer
til at inddrage aktgrer i et samarbejde

— netvaerkssamarbejdets betingelser i forhold til omradets nuvaerende og
potentielle aktgrer

| et efterfalgende bilag er projekterne beskrevet mere udferligt bade i forhold
til formal, indhold og proces.

Erhvervenes betydning

Bymidten i Sorg
Byfornyelsen i Sorg startede i 1986 og er fortsat frem til nu, med bygnings-
fornyelse med bygningsfornyelse af omrader og facaderenoveringer i bymid-
ten. 1 2001 gik man i gang med at fa etableret en handelsarkade, der forbin-
der hovedgaden med de baggardsarealer, der blev frilagt gennem byfornyel-
sen.
| Sorg spillede erhvervene en betydelig rolle i det bykvarter, der i starten
skulle byfornys. En stor del af gardarealerne var optaget af erhverv med na-
bofglsom produktion, ligesom der var skeemmende erhvervsbygninger. Det
var derfor af afggrende betydning, at der blev indgaet forhandlinger med de
erhverv, der burde omlokaliseres, ogsa vedr. erhvervsbygninger, der blev
nedrevet.

| det fremtidige bykvarter skulle erhverv ogsa spille en rolle. Det var inten-
tionen, at de nye erhverv, der kunne komme til omradet, skulle veere med til
at styrke handelslivet og medvirke til at genskabe byen, som et livligt og le-
vende handelssted, men det var ligeledes vigtigt, at der blev skabt nye boli-
ger i hele bymidten.

| de konkrete Igsninger blev der iszer sat ind over for bygningsforbedrin-
ger af boliger og butiksfacader, men der blev ogsa opfert erhvervsbygninger
i omradet til liberalt erhverv og detailhandel. Ikke mindst en handelsarkade
har veeret vigtig, ligesom der er kommet restaurationsvirksomhed, der sigter
mod oplevelser og bystemning. Ogsa en kontorbygning med show-room
blev etableret. Omradet er saledes blevet saerdeles mere attraktivt for nogle
af de nye byerhverv. Virksomheder indenfor IT og medier er der dog ikke
etableret i omradet. Kommunen satser isaer pa, at erhvervslivet lokaliseres i
et erhvervsomrade ved motorvejen uden for byen. | forhold til beboerne i
omradet er omradet klart blevet mere attraktivt. Det afspejles ogsd gennem
en stigende efterspargsel efter boliger. | bymidten er man sluppet for en lang
reekke miljggener, der var knyttet til de tidligere erhverv. Til gengaeld har
man stadig trafik relateret til handelen. For hele kommunen gaelder, at det
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styrkede center har fastholdt attraktive indkgbsmuligheder til nytte for bade
borgere og erhverv.

Erhvervene indenfor de nye byerhverv kan siges at styrke hinanden. Ma-
ske isaer via facader og publikumsattraktive aktiviteter.

En "punktvis strategisk” byfornyelsesindsats har haft stor gkonomisk spin-
off, hvor det er lykkedes at fa private investeringer, der er mere end dobbelt
sa store som de kommunale. Via byfornyelsen har man veeret med til at
stoppe butiksdaden, der er kommet flere liberale erhverv til bymidten, og der
er en stigende efterspargsel efter erhvervslokaler. | byfornyelsen i Sorg by-
midte er det lykkedes at gennemfgre en byfornyelse, der paA mange mader
ligner den, der efterlyses i den nuveerende byfornyelseslov, hvilket givet
skyldes, at Sorg kommune ikke kun "taenkte” i byfornyelse, men gennemfar-
te en samlet moderniseringsplan for hele bymidten herunder nye belaegnin-
ger, pladsdannelser m.v.

Hollands Gard, Nykebing Falster

I Nykgbing Falster startede man allerede i 1994 med et fors@gsprojekt om
helhedsorienteret byfornyelse og i 1998 starter man helhedsorienteret byfor-
nyelse af Hollands Gard. Gruppearbejde igangsaettes, byfornyelsesprogram
udarbejdes, besluttes og i 2002 kan man indvie den nyetablerede Hollands
Gard. Fornyelse af tilstadende gade og pladsrum pabegyndes. | 2004 indvi-
es Kirkepladsen som et resultat heraf.

| byfornyelsen af Hollands Gard spillede erhverv en helt afggrende rolle, for-
di en stor del af bygningerne bestar af erhvervsbygninger. Arkitekturen er
blandet, men ind imellem er der markante bygningsvaerker. Helt domineren-
de i garden er byens gamle vandtarn, der hasver sig op over byen. Her er
der udstillingsvirksomhed og udsigt over byen.

Der har ikke vaeret markant store miljggener knyttet til erhverv i garden -
hvilket ellers har veeret tilfeeldet i andre byfornyelsesomrader i bymidten. |
det blandede bykvarter, man har skabt, er erhvervenes andel blevet ganske
betydelig. Man har yderligere faet 7 nye familieboliger som udlejningsboliger.
Man har skabt et byliv, der er levende og med oplevelser, hvor kultur og er-
hverv er vigtige ingredienser. Hollands Gard er blevet et vigtigt sted i bymid-
ten, der er med til at Iafte byen som oplevelsessted, bade for byens borgere
og for besggende. Omradet er blevet et vigtigt element i byens nye er-
hvervsstruktur, hvor oplevelseserhverv teeller tungt.

For de borgere, der boede i Hollands Gard, var det ikke sikkert, at alle sy-
nes, at fornyelsen ville forbedre deres vilkar, men faktisk var der kun to be-
boere, der ikke gnskede at flytte tilbage efter genhusning pga. en dyrere
husleje. For de nye beboere, der flytter ind i nyopfarte boliger, har omradets
store kvaliteter mht. byliv.

Nerresundby, Aalborg

Den helhedsorienterede byfornyelse startede i 1998 og byggede videre pa
flere ars indsats med bygningsfornyelse i bymidten og langs indfaldsvejene,
samt et omfattende beboerinddragelsesarbejde bade i forbindelse med
kommuneplanlaegningen og med byfornyelsesprojekter. En stor del af byfor-
nyelsen og byomdannelsen af Ngrresundby midtby og havnearealerne i til-
knytning hertil realiseres, dels gennem byfornyelsesindsatsen, dels og ikke
mindst gennem en indsats gennem andre dele af den kommunale planlaeg-
ning, der bl.a. omfatter en ekspropriation af baneareal pa havnen i 2003.

I Narresundby har byfornyelsen omhandlet bymidten ved brolandingen og
omradet vest herfor. | bymidten var service- og handelserhverv dominerende
og i omradet vest for brolandingen, var der bade nedslidte erhvervsejen-
domme, forsgmte arealer, der I1& hen som parkering, sporanleeg, der ikke
blev anvendt, samt velfungerende, men nabofglsom virksomhed. Ogsé i vi-
sionerne for selve omdannelsen har erhverv veere vigtige elementer. | for-
hold til de lgsningsforslag, der er fremkommet gennem det omfattende grup-



pearbejde med omradets aktarer, spillede erhvervene en vigtig rolle i det
fremtidige bybillede. Ikke mindst i bymidten, hvor der var visioner om et le-
vende byliv, bl.a. omkring Torvet, hvor der blev etableret en scene. Ogsa pa
havnefronten skulle erhverv indga.

| realiseringen af disse planer er det imidlertid kun Torvet og aktiviteter i
relation hertil, der er realiseret indenfor byfornyelsesprojektet. Indenfor an-
den kommuneplanleegning er der til gengeeld sket store investeringer i spe-
cielt erhvervsbyggeri langs havnefronten.

De nye bebyggelser har medfert gget aktivitet i havneomradet, der fgrhen
Ia mere ubenyttet hen. Herigennem er omradets attraktivitet for andre er-
hverv og for beboelse steget. Konsekvenser for omradets oprindelige beboe-
re er ikke entydig. Hvor beboere sluttede op om de fgrste faser af byfornyel-
sen og de Igsninger, man her fandt frem til, var der en afstand i de senere
faser. Dette kom bl.a. til udtryk, da kommunen fremlagde forslag om en
punktbebyggelse med boliger pa havnefronten vest for brolandingen. Det
medfarte en kraftig reaktion fra borgeres side. Man fglte, at adgangen til
havnefronten ville blive forringet. Til gengaeld er miljggener reduceret bety-
deligt, ligesom skeemmende udseende er reduceret.

Rosenbaxkkarréen, Odense
Der indsendes ansggning til ministeriet om helhedsorienteret byfornyelse af
Rosenbeaekkarréen i 1997. Arbejdsgrupper nedsaettes og i 1999 godkendes
programmet, der omhandler omdannelsen af en karré, med dannelse af et
nyt byrum med blandede bolig, erhvervs- og kulturfunktioner. | 2000 gar man
i gang med realisering af de farste delprojekter. Processen er vanskelig,
men efterhanden som aftaler opnas, realiseres store dele af det oprindelige
programs intentioner, saledes at man i 2004 kan indvie det nye torv.
| Rosenbaekkarréen indgik erhverv pa flere mader. Dog ikke s& meget pa
grund af skeemmende erhvervsbygninger eller miljgbelastende virksomhed.
Omradet blev bl.a. anvendt til parkeringsformal, der var en indteegtskilde for
lodsejerne, der var erhvervsfolk, der havde deres virksomhed i karréen - og
det var en vanskelig opgave at fa disse til at slutte op om initiativerne vedr.
igangseettelse af byfornyelse i karréen. Ogsa i de fremtidige planer for om-
radet var erhvervene vigtige. Det var tanken, at der skulle etableres et stree-
de fra Brandts Klaedefabrik, der er genbo til karréen, og igennem karréen.
Her skulle der vaere boliger, smabutikker og kulturaktiviteter. Der var planer
om arbejdende veerksteder, og der skulle bl.a. vaere et gourmettorv, der spil-
lede sammen med allerede eksisterende forretninger. Altsa et oplevelses-
rum, der bade var en fordel for beboere, besggende, de nye og de eksiste-
rende forretninger. Et eksisterende mimeteater var teenkt som et vigtigt kul-
turelement i den nye karré.

| det realiserede projekt var erhvervsdelen ved at forsvinde og kulturdelen
var under hardt pres, fordi kulturforvaltningen ikke mente den kunne binde
sig til en sikring af den fremtidige drift af mimeteateret. Og uden en sikring af
drift ville investeringer til helt ngdvendige bygningsforbedringer ikke kunne
fremskaffes. Men alligevel er det lykkedes at realisere store dele af det op-
rindelige projekt. Der er oprettet et beboer- og kulturhus i tilkknytning til ung-
domsboligerne, der er kommet erhverv i det nye straede pa almindelige mar-
kedsvilkar, og teateraktiviteter og fornyelse af teaterbygning er fortsat med
stette fra private midler. For de oprindelige beboere kan den nye Igsning si-
ges at veere betydelig taettere - friarealer (anvendt til parkering) er forsvun-
det, men i takt med at kulturaktiviteter og oplevelseserhverv er blevet etable-
ret, er omradets attraktivitet blevet styrket - ogsa for de oprindelige beboere.

Frederiksbjerg, Arhus

Ansggning med helhedsorienteret byfornyelse pa Frederiksbjerg blev img-
dekommet i 1997 og i 1999 blev programmet godkendt. Arbejdet byggede
videre pa en omfattende byfornyelsesindsats i andre dele af Frederiksbjerg-
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kvarteret, Frederiksbjerg Vest, som var pabegyndt i midten af firserne. |
1991startede man indsatsen med bygningsfornyelse i Frederiksbjerg st og
i 1997 gik man i gang med den helhedsorienterede indsats. | arene derefter
realiseredes delprojekter med indretning af skater areal, beboerhus, opholds
og gadearealer og i 2002 fejredes fornyelsen af Godthabsgade.
Frederiksbjerg har veeret et bykvarter med mange boliger, blandet med en
del baggéardserhverv og forretninger langs de starre indfaldsveje, der gar
igennem omradet, samt i Jaegergardsgade, der gar pa tvaers af omradet.
Hvor en stor del af erhvervene forsvandt i en farste byfornyelsesfase af Fre-
deriksbjerg Vest, der fandt sted i firserne, har man i den efterfglgende byfor-
nyelse sggt at bevare erhverv i Frederiksbjerg Jst, fordi forretninger og min-
dre erhverv er en vigtig del af identiteten og facaderne, specielt i Jaeger-
gardsgade.

| forhold til byfornyelsens opgaver har erhvervene udgjort et problem i
den farste fase af byfornyelsesarbejdet pa den méade, at der kunne veere tale
om nabofglsom virksomhed, og der blev foretaget en del gardsaneringer,
hvor erhverv blev udsaneret. | forhold til de senere faser (som denne under-
sggelse har fokuseret pa) har erhvervene ikke udgjort samme problem.
Tveertimod har man set, at erhvervene var et positivt element, det gjaldt om
at bibeholde, fordi det ville styrke omradet som et levende kvarter.

Dette gjaldt ikke mindst i Jeegergardsgade, hvor der var potentiale for at
skabe et spaendende byrum med butikker og erhverv indenfor IT, kontorser-
vice m.v., der kunne stgtte hinanden i et kreativt bymilja. | byfornyelsespro-
jektet er noget af grundlaget for en sadan erhvervsudvikling blevet etableret.
Men aktiviteterne har ikke fokuseret pa erhvervene, men fagrst og fremmest
pa bygningsejere. Inddragelse af erhverv er herudover fgrst og fremmest
sket via gadeforeningerne, der har faet aget betydning i forlgbet. Byfornyel-
sen og det ggede fokus pa handelsgaderne har fart til, at en del butiksfaca-
der er blevet istandsat, og Jeegergardsgade gadeforening har f.eks. veeret
med i processen omkring renovering af gaden.

For beboere og erhverv pa Frederiks Allé er trafikproblemet stort, og det
er en vanskelig opgave at styrke gadens attraktivitet i forhold hertil. Det er i
haj grad ogsa en opgave for trafikplanlaeggerne.

Imellem Jzegergardsgade og Banegarden er uden for byfornyelses-
projektet opfert et stort indkebscenter (Bruuns Galleri), et starre kontorkom-
pleks med offentlige kontorer, samt en hal med idreet og kultur. Dette har gi-
vet anledning til kontroverser med beboere i kvarteret pa grund af uenighe-
der om trafiklgsninger. Erhverv i omradet mener, at det pa sigt kan styrke
publikums tilstramning til omradet - og dermed styrke forretninger og ople-
velseserhverv pa dele af Frederiksbjerg, men at trafikbetjeningen kan vaere
et problem for omradet.

Hele byfornyelsen pa Frederiksbjerg har @get omradets attraktivitet bety-
deligt, og i interview oplyses, at omradet i dag udger et af de mest attraktive
boomrader i byen.

Holmbladsgade, Kabenhavn
Kvarterlgftprojektet startede i 1997, arbejdsgrupper blev etableret, og efter
kvarterplan var udarbejdet, blev mange delprojekter ivaerksat og realiseret
Ilgbende, herunder mange erhvervsprojekter med fokus pa det grenne, pa
beskaeftigelse og pa omdannelse af erhvervsarealer. Inden den formelle af-
slutning, der skulle finde sted i 2002, udviklede man en ny netvaerksstruktur,
i hvilken dele af kvarterlgftets aktiviteter efterfglgende er fortsat.
| Holmbladsgade udgjorde erhvervene en massiv del af bygningsmassen, og
tilstedevaerelsen af erhverv var en vigtig del af omradets identitet. Der har
veeret vaesentlige potentielle miljggener knyttet til nogle af de store virksom-
heder i omradet, ligesom der var bygninger og erhvervsarealer med skaem-
mende udseende.

Erhverv har derfor vaeret en vigtig del af hele omdannelsen. Dels i form af
at gamle erhverv kunne andres, og dels, at nye erhverv kunne indga pa en



made, sa de kunne gge omradets attraktivitet. | byfornyelsesprojektet har
der iseer veeret fokus pa miljg og beskeeftigelse i forhold til erhvervene, og
der blev etableret et samarbejde mellem nogle virksomheder desangaende.

| byfornyelsesprojektet har omdannelsen af nogle erhvervsarealer vaeret
seerdeles vigtige, og aktiv medvirken af de pagaeldende erhverv har veeret
afgerende for hele sagens positive udfald.

| forhold til omradets fremtidige struktur udger erhvervene forsat en mar-
kant del, men der er sket et skift i gadens erhverv. Der er kommet flere ople-
velsesorienterede erhverv: Bodegaer er blevet til caféer.

For nogle beboere er det en beklagelig udvikling, og nogle beboere kan
opleve, at de "klemmes" ud af kvarteret - bade péa grund af stigende boligpri-
ser, og fordi omradet skifter karakter. | forhold til situationen for 20 ar siden
er der ogsa forsvundet arbejdspladser, og selv om der kommer nye, er det
ikke indenfor traditionel industri, men derimod indenfor nye erhvervsomrader
sasom telekommunikation, medier og erhvervsservice. Omradets attraktivitet
bade for beboere og erhverv er steget betydeligt. En metro til omradet har
styrket dette.

Kompetencer og erfaringer med inddragelsesarbejdet

Bymidten i Sorg

| Soreg har gennemfgrelsen af byfornyelsen vaeret knyttet til en handfuld per-
soner (lederen af teknisk forvaltning, en byplankonsulent og en juridisk eks-
pert), teet stattet af det politiske niveau. Erfaringer og viden opnéet i proces-
sen er i hgj grad bundet til disse personer.

Disse har gennem hele processen formaet at tilretteleegge og udvikle de-
res strategi i forhold til byens akterer - borgere (isaer bygningsejere), politike-
re og forvaltninger - pa en saerdeles effektiv made. P4 den méade er der i hgj
grad tale om, at man har leert noget gennem processen. Resultatet er blevet
en byfornyelse med stor effekt, hvor det er lykkedes at fa en meget stor
gkonomisk spin-off effekt bl.a. i form af private investeringer. Men relationer-
ne har veeret bilaterale, dvs. der er indgaet aftaler mellem de enkelte aktarer
pa den ene side og s& byfornyelsesgruppen pa den anden. Afggrende for
indsatsen har veeret en aktiv politisk opbakning.

Den meget centraliserede organisation - der kan kaldes ekspertmodellen
- har betydet, at den indhentede viden i hgj grad er blevet hos de personer,
der har arbejdet aktivt med fornyelsen, men det har ogsa givet den udfor-
dring at viderefere den kompetence, der var skabt i organisationen. Kom-
munen valgte derfor ved personskifte, at forankre processen i det byfornyel-
sesselskab, der hidtil havde deltaget i processen. Dette er lykkedes, som det
har vist sig med de seneste byfornyelser i Sorg, eksempelvis Helmerhus, der
har en meget central placering i hovedstrgget i bymidten samt genopfarelse
af bevaringsveerdige ejendomme. Det ma dog erkendes, at en aktivitet som
byfornyelse let falder, nar en nggleperson forlader en smal organisation.
Teknisk Forvaltning har holdt fast i det netvaerk, der var opstaet mellem er-
hvervsliv, detailhandel, bevaringsforening m.v. Der er sidelgbende med by-
fornyelsen dannet en Initiativgruppe til kunst i Sorg Bymidte.

Hollands gard i Nykebing Falster

I Nykabing Falster har inddragelse af borgere i arbejdsgrupper veeret cen-
tralt for hele forlgbet. De personer i Teknisk Forvaltning, der har stéet for by-
fornyelsen, har haft stor evne til at inddrage personer, der har veeret ngd-
vendige i de enkelte arbejdsgrupper, samtidig med at en fri adgang har vee-
ret mulig. Der er vist stor forstaelse for de processer, der skulle i gang, og
man har veeret dygtige til at fa de rette aktarer i spil. Det er imidlertid ikke al-
tid lykkedes at fa alle relevante aktgrer i spil, isaer beboere, selv om man pa
forvalterniveau har erkendt nedvendigheden - fgrst og fremmest pa grund af,
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at disse aktarer ikke har gnsket at medvirke. Maske har de sterste barrierer
forekommet i forholdet til andre forvaltninger, men det er lykkedes at tackle
disse hen ad vejen.

Det fremgar ogsa af interview, at der foregar en reel leering og vidensde-
ling blandt de personer, der indgér i arbejdsgrupperne, og dette har en af-
smittende effekt i hele byen. Man leerer &abenbart i hgj grad at se byen - og
ikke snaevert alene at fglge egen interesse. Derfor har et Facaderad haft stor
betydning f.eks. i forhold til butiksfacader og skilte. | Nykabing Falster har
der veeret en teet opbakning pa det politiske niveau. Dette har i hgj grad styr-
ket indsatsen, bade i forhold til borgernes medvirken og i forhold til andre
forvalteres evt. positive medvirken.

Ogsa i Nykaebing Falster er hele fornyelsesprojektet meget personbaret,
og man kan vaere usikker pa, om processen vil fortsaette, safremt andre skal
overtage denne dynamiske rolle. Det star endnu tilbage at vise, hvor langt
opbygningen af en institutionel kompetence reelt er naet.

Nerresundby, Aalborg

I Nagrresundby havde man lang erfaring med en aktiv medvirken med beboe-
re, da man gik i gang med den helhedsorienterede byfornyelse af midtbyen.
Man formaede pa dygtig made at fa etableret grupper, hvor der bade var de
rigtige naglepersoner samtidig med en aben adgang for aktgrer fra omradet.
Ogsa deltagelse fra de rigtige forvaltninger blev etableret. P4 denne made
kan man sige, at byfornyelsens forvaltere i hgj grad var pa forkant med en
udvikling mht. at inddrage aktgrer til en kollaborativ planlaegning. Men ét er
oprettelse af grupper og diskussion af forslag. Noget andet realiseringen af
forslag. Det er karakteristisk, at en del af gruppearbejdet ikke afsluttedes
med konkrete projekter, der blev realiseret. Faktisk sivede energien lige sa
langsomt ud af nogle af grupperne - og initiativet overgik fra byfornyelsen til
en aktiv kommuneplanlaegning. | forvaltningen, hvor byfornyelsen hgrer
hjemme, har man bevidst forholdt sig til, hvor meget borgerne skulle inddra-
ges, og man havde opfattelsen, at borgerne ikke skulle inddrages helt sa in-
tenst i det videre arbejde med konkrete forslag og realisering. Det var opfat-
telsen, at de aktive maske var ved at fa for stor indflydelse pa bekostning af
andre. Man kunne evt. bruge arbejdsgrupperne til at fremkomme med prin-
cipielle forslag, der rummede nogle intentioner. Herefter skulle initiativet ud
af arbejdsgrupperegi - og professionelle skulle ogsa pa banen. Dette kan
have skabt frustrationer hos de borgere, der aktivt har medvirket i gruppear-
bejdet.

Rosenbakkarréen, Odense

@nsket om at gennemfgre en byfornyelse i Rosenbaskkarréen havde laenge
staet pa forvaltningens @nskeliste, men ejerforholdet blandt lodsejerne var
en vaesentlig barriere for en realisering. Det lykkedes imidlertid at fa en de-
veloper i spil, der virkede som en katalysator for processen, hvilket indebar,
at de gvrige lodsejere sluttede op om initiativerne.

Et karrérad med ejere, beboere, erhverv og forvalterne blev etableret og
arbejdsgrupper blev nedsat - og opla@st efterhanden, som opgaver blev Igst.
Bade erhverv, beboere, kulturpersoner og relevante forvaltninger blev ind-
draget i processen. Der har i hgj grad veeret tale om en proces, hvor projek-
tets tovholder har veeret hurtig og dygtig til at opfange problemer og kritiske
faktorer undervejs - og igangsat initiativer, der skulle Igse problemerne.

| forlabet kan man sige, der har veeret store problemer forbundet med de
oprindelige lodsejeres villighed til at indga i byfornyelsen, i forholdet om til-
stedeveerelse af en afdeling af Kirkens Korshaer med dens besggende af
misbrugere m.v., i forholdet om den fortsatte tilstedevaerelse af et Mimetea-
ter - og i forholdet om etablering af forretninger og erhverv i den pataenkte
fornyelse. Herudover kan det siges, at det i sig selv var en szerdeles udfor-
drende opgave at prgve at fa investorer til at ga ind i projektet - og i det hele



taget at fa beboere til at acceptere, at gardrummet blev fyldt op med et taet-
tere byggeri.

Det kan konstateres, at forvaltningen og dens tovholder i hgj grad er lyk-
kedes med disse opgaver. Det er lykkedes at fa aktgrerne til at Iase nogle af
disse vanskelige opgaver i de kollaborative fora.

| forhold til etablering af Mimeteateret og i forhold til etablering af butikker
har der veeret problemer, der har veeret szerligt vanskelige at Igse. | forhold
til Mimeteateret kan konstateres, at selv om kulturforvaltningen var aktivt in-
volveret i byfornyelsesgruppens arbejde, resulterede det ikke i en tilslutning i
overensstemmelse med byfornyelsesintentionerne. Forvaltningen har ikke
kunnet give tilsagn om statte til drift af Mimeteateret - og uden en sadan til-
kendegivelse har det ikke veeret muligt at opdrive (private) midler til byg-
ningsfornyelse. Disse endelige afklaringer skete meget sent i forlgbet. Man
kan sige, at det kollaborative forlab maske var med til udskyde den endelige
afggrelse. Pa den ene side forsinkede og belastede dette processen. Pa den
anden side blev gryden holdt i kog, og muligheden for et positivt udfald blev
ikke udelukket. Men konflikten blev lidt af en hard knude, der var ved at
stoppe projektet, fordi dele af kommunen ikke kunne leve op til byfornyel-
sesprojektets intentioner. Man fik dog (statslig) tilladelse til at fravige dele af
det oprindelige projekt, og efter realiseringen af dette, lykkedes det altsa alli-
gevel at fa store dele af de oprindelige visioner til at blive til virkelighed.

Frederiksbjerg, Arhus

I Arhus har forvaltningen veeret seerdeles bevidst om hele tiden at udvikle til-
gangen til lgsning af byfornyelsesopgaverne pa en made, der afspejlede er-
faringer og kontekst med hensyn til beboerinddragelse. Man er sa bevidst
om processen, at man taler om tre forskellige metoder eller modeller.

| forbindelse med byfornyelsen af Frederiksbjerg Vest (1985 til 1992) ar-
bejdede man efter en repraesentativ beboermodel for hver karré.

| anden fase, der foregik i Frederiksbjerg @st fra 1992, har man arbejdet
med en skriftlig arbejdsbog metode, hvor hver enkelt ejendom blev opsggt af
en konsulent og ngje gennemgaet.

I midtbyen i Trgjborg har man, siden 2002, arbejdet med en tredje model,
den mundtlige arbejdsbog metode, hvor en styregruppe med aktarer fra om-
radet er udfarende med arbejdsgrupper og forslag, og hvor teknisk forvalt-
ning mgder de enkelte beboere pa astedet i de tilfeelde, hvor det er nadven-
digt.

Det kollaborative element er saledes aendret undervejs. Beboerne har
haft stor indflydelse i alle faser - men altsa pa forskellige mader. Fra en kar-
rébestemt repraesentativ indflydelse (fase 1), til en styrkelse af de aktive (fa-
se 2), til en model, der prgver at forene begge tilgange (fase 3).

Erhvervene er fgrst og fremmest inddraget i de tilfaelde, hvor de var ejere,
men herudover via gadeforeningerne.

| forhold til beboerne har der i et vist omfang vaeret tale om, at de aktive
har haft seerdeles stor indflydelse pa fordelingen af byfornyelsens midler - og
den kollaborative proces har betydet, at det ikke altid er dér, hvor behovet er
storst, at der er investeret de fleste midler.

Det er i hgj grad lykkedes at forankre processen med byfornyelsen i hele
den afdeling, der arbejder med byfornyelse. Ogsa i forhold til beboere er det
lykkedes at fa forankret budskabet om fornyelse - faktisk af hele bydelen.
Erhvervenes gadeforeninger er ligeledes blevet aktive medspillere - og pa
gadeforeningsniveau taenkes efterhanden i gaden som helhed, om end de
enkelte erhverv i gaden i nogle tilfeelde kan have vanskeligere ved at se
ngdvendigheden af helhedssynet.

| forhold til andre forvaltninger i kommunen er byfornyelsen imidlertid ikke
forankret. Andre projekter har faet langt sterre politisk bevagenhed, og by-
udviklingsprojekter finder sted indenfor kommuneplanlzegningens andre om-
rader - og ikke sa meget i relation til byfornyelsen.
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Holmbladsgade, Kebenhavn

Kvarterlgftprojektet i Holmbladsgade tilhgrte farste generation af kvarterlgft-
projekter, dvs. at de i hgj grad selv skulle f& erfaringer med, hvorledes det
kunne lykkes at involvere omradets aktarer til at bidrage aktivt til en fornyel-
se af omradet. Kvarterlgftprojektet har i udpreeget grad formaet at fa relevan-
te aktarer inddraget i de kollaborative fora. Seerlig inddragelsen af erhverv
var ny i forhold til mange andre byfornyelsesprojekter.

| forhold til de private akterer - bade borgere og erhverv - er det i hgj grad
lykkedes at fa dem inddraget, at f& dem til at se nogle feelles Igsninger - og
at fa dem til at arbejde aktivt for deres realisering.

| forhold til nogle af de andre forvaltninger i kommunen har opgaven imid-
lertid veeret vanskeligere. Dette har dog ikke omfattet alle forvaltninger. Fak-
tisk er det lykkedes at fa etableret et seerdeles positivt samspil mellem er-
hvervene i omradet og miljgkontrollen. Et samarbejde, der er udviklet om-
kring projektgrupper med miljg og transport. Her er der opbygget en tillid, sa
man ikke laengere opfatter miljgmyndigheden som en negativ ekstern kon-
trollgr, men derimod som en samarbejdspartner.

Omvendt var det vanskeligere at f& kommunens beskaeftigelsesforvalt-
ning til at ga ind pa kvarterlgftprojektets intentioner om en lokal formidling. Et
lokalt kontor blev alligevel etableret og drevet med god succes.

Der har veeret intentioner om at knytte kvarterlgftprojektets erhvervsrette-
de dele teettere til kommunens erhvervsfremmeinitiativer. Det lykkedes dog
ikke at fa den pageeldende forvaltning involveret reelt i kvarterlgftprojektets
kollaborative fora.

Netveerkssamarbejdets betingelser

Bymidten i Sorg

| Sorg har der ikke veeret nedsat arbejdsgrupper med deltagelse af borgere.
Tremandsgruppen har sammen med byfornyelsesselskabet, i de fgrste fa-
ser, staet for arbejdet, kraftigt bakket op af det politiske niveau med borgme-
steren i spidsen. Forudsaetningen for, at fornyelsen er lykkedes, har veeret,
at denne byfornyelsesgruppe har haft et sserdeles godt kendskab til bade
bydel og bygninger og til de enkelte aktgrer og ejere i omradet. Ud over det
almindelige informationsarbejde har der nemlig veeret teette bilaterale for-
handlinger mellem forvalterne og de bergrte parter.

Men de manglende arbejdsgrupper har ogsa betydet, at forankringen af
processen har vaeret svag - ikke kun blandt borgerne, men maske isaer
blandt de @vrige forvaltere, bade i teknisk forvaltning og i de andre kommu-
nale forvaltninger. Derfor valgte kommunen, da davaerende ngglemedarbej-
der skiftede arbejdsplads, at forsgge at sikre en kontinuitet via det anvendte
byfornyelsesselskab. Samtidig var hovedparten af den samlede byfornyel-
sesplan stort set gennemfgrt. | den fortsatte proces har det vist sig, at den
strategi kommunen valgte for at sikre kompetencerne via byfornyelsessel-
skabet har givet resultater pa den lange tidsbane, men ikke pa den korte ba-
ne, hvor det var maerkbart i en periode, at en ngglemedarbejder var rejst.
Den skal i den forbindelse bemaerkes, at teknisk forvaltning pa daveerende
tidspunkt havde en starrelse, der gjorde, at man var afthaengig af eksterne
samarbejdspartnere med specialviden. Nabofglsomme erhvervsinitiativer
udspilles ikke lzengere i forbindelse med bymidten, men er centreret omkring
aktiviteter i erhvervsomrader uden for byen, taet ved motorvejen. Altsa initia-
tiver i den oplevelsesrige bymidte, hvor erhvervene er en af hovedhjgrneste-
ne, forlades til fordel for en mere sektororienteret erhvervsfremmeindsats,
men har samtidig medfart et bedre miljg for nye boliger.



Hollands Gaard, Nykebing Falster
Gennem hele arbejdet med byfornyelse i Nykgbing Falster har etableringen
af en styregruppe for Hollands Gaard veeret et helt integreret og centralt
element. Der har vaeret tale om et fortsat arbejde, hvor initiativer er blevet
igangsat og oplast igen, nar arbejdet var feerdigt. Det kollaborative forum har
haft afgagrende indflydelse pa resultaterne. lkke blot i de foreslaede Igsnin-
ger, men ogsa i forbindelse med den opbakning, der har vaeret om projek-
terne.

| Hollands Gaard Gruppen har det iseer vaeret repraesentanter for de om-
kringliggende erhverv, der har deltaget. Til gengaeld har det vaeret vanskeligt
at fa beboere fra lejerboliger til at deltage. | bebyggelserne omkring Hollands
Gard er der mange erhvervslejemal. Disse indgar heller ikke. | Nykabing
Falster er det i hagj grad lykkedes at opbygge en feelles forstaelse blandt ak-
tererne af, hvorledes byfornyelse kan bruges til at skabe en positiv dynamik i
bykvarteret.

Nerresundby, Aalborg
I Ngrresundby kunne den helhedsorienterede byfornyelse af bymidten og
Havnefronten bygge videre pa en omfattende deltagelsesaktivitet, hvor man
bl.a. havde nedsat et byfornyelsespanel. Der blev nedsat arbejdsgrupper, og
i nogle af disse deltog erhvervsfolk. Forvaltningen, der stod for byfornyelsen,
s@gte ogsa at styrke gruppernes arbejde ved selektiv at invitere nagleperso-
ner til at deltage ved siden af den dbne adgang. Pa denne made har forvalt-
ningen vist stor dygtighed i at fa nedsat og etableret grupperne.

| forbindelse med etableringen af et Torv, var erhvervene teet involveret,
og der opstod kurrer pa traden i forhold til den forvaltning, der stod for byfor-
nyelsen, da erhvervene ikke syntes, de var lydhare nok overfor deres for-
slag, selv om erhverv bade skulle bidrage med midler til etableringen og til
driften. Men man fandt dog en faelles lgsning.

| forhold til deltagere i grupperne var erhvervene repreesenteret lige savel
som beboere, foreninger og andre kommunale forvaltninger. Dog kan det
konstateres, at nogle af de store erhverv pa havnen ikke deltog i gruppernes
arbejde, selv om de repraesenterer store interesser. Deres fortsatte virke var
sikret via planlaegningen (Fjordkataloget).

| Aalborg Kommune kom der parallelt med byfornyelsen gget fokus pa
Ngrresundbysiden af Fjorden, og i Kommuneplanregi blev der udarbejdet en
lokalplan, der bl.a. tillod bygning af kontorhus @st for brolandingen. Kommu-
nen gik selv ind som investor og kebte grunden af Aalborg Havn. P4 denne
made blev kommunen selv lokomotiv for udviklingen i omradet.

Man kan se denne indsats som en fortseettelse af byfornyelsesinitiativerne,
men man kan ogsa se det som en radikal a&endring, hvor en aktarbaseret
omdannelsesindsats er blevet sat til side til fordel for en kommunestyret pro-
ces, hvor inddragelse af evt. akterer i hvert fald ikke sker i det offentlige
gruppearbejde pa kvarters niveau.

| forhold til de forskellige Igsninger har der ikke veeret massive konflikter
mellem erhverv og beboere. | forhold til eksisterende produktion pa havnen
er der milijgproblemer, men de nye tiltag har ikke tilsvarende problemer, om
end der stadig kan vaere en trafikbelastning. | en af de nedsatte byfornyel-
sesgrupper, der sa pa trafikforhold, gnskede den pagaeldende forvaltning ik-
ke at prioritere de forslag, der blev diskuteret, i kommunens eget budget.
Blandt beboere har der veeret gnsker om at bruge havnefronten til rekreative
formal. | de forslag, der har veeret diskuteret i byfornyelsesgrupperne, har
det veeret forenet med anden udnyttelse, herunder til boliger, kultur og er-
hverv. Der er altsa i gruppearbejdet ikke veeret ulgselige konflikter mellem
beboeres synspunkter og erhvervene. De forslag, man er naet frem til i
grupperne, synes at tilfredsstille og forene de forskellige interesser. | de
konkrete forslag, der bliver realiseret i kommuneplanen, er det muligt, at
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samme balance er naet. Forankringen af lasningerne blandt de eksisterende
beboere og erhverv er maske usikker.

| Narresundby er der altsa foretaget store investeringer pa hele havne-
fronten — mest som fglge af den aktive kommuneplanleegning — mindre som
folge af byfornyelsen. Disse investorer er ikke indgaet i byfornyelsesproces-
sen - og slet ikke i arbejdsgrupper. De kontakter, der evt. har veeret mellem
investorer og kommune, er sket uden for byfornyelsens fora. Oplaeg, for-
handlinger og beslutninger tages mellem investorer, ngglepolitikere og top-
embedsmaend, men naturligvis under behgrigt hensyn til borgerinddragelse.

Rosenbzk Karréen, Odense

Som et indledende skridt blev foretaget en interviewundersggelse blandt
omradets beboere. Dette faldt en del ejere for brystet - fordi de ikke opfatte-
de, at de var involveret tilstreekkeligt. Hurtigt blev der taget kontakt og nedsat
arbejdsgrupper, hvor aktgrer var repraesenteret.

Kommunen har vaeret saerdeles aktiv med at fa de rette spillere pa banen,
oprindelig ved at fa den pagaeldende developer til at ga ind i processen, der-
efter ved at fa beboere, ejere, forvaltninger og kulturpersoner, til at deltage.

Der har veeret tale om kollaborative fora. Maske har den kollaborative in-
tention ikke staet mal med de faktiske muligheder for realisering, f.eks. i for-
hold til Mimeteateret. Men samarbejdsmodellen har alligevel betydet, at Kul-
turforvaltningen har prevet at veere med - selv om den ikke gnskede at binde
sig til fremtidig stette til drift. Om det har veeret en fordel eller en ulempe kan
diskuteres! Pa den ene side er der ikke blevet sagt stop sa klart, at proces-
sen matte stoppe og en ny Igsning mattet findes tidligt i forlgbet. P4 den an-
den side har uvisheden skabt frustrationer og modseetningsforhold mellem
de involverede, men har samtidigt holdt projektet i gang, til tider hvor timing
og forudsaetninger for et heldigt udfald alligevel var til stede. Den kollaborati-
ve proces har samtidigt skabt basis for de resultater, der blev opnaet sent i
processen.

| forhold til forankringen kan man sige, at erhvervene - ejerne - er godt
med. Beboere og erhvervslejere er derimod ikke sa aktivt involveret. Ogsa
relevante forvaltninger er inddraget i det kollaborative arbejde. Kirkens
Korsheer havde konfliktende interesser i forhold til de gvrige aktgrer, men al-
ligevel samles man om en Igsning, hvor de er blevet i omradet. Dette skyl-
des i hgj grad det kollaborative forum. Da det viste sig, at det ikke var muligt
at fa tilslutning til kulturdelen af byfornyelsesprojektet, var det developeren,
der var med til at formidle en Igsning med en samtidig opfarelse af et kultur-
og beboeraktivitetshus og ungdomsboligerne med stgtte fra investor.

Der har veeret store konflikter i byfornyelsesprojektet. De store konflikter
er opstaet mellem de offentlige aktgrer indbyrdes og delvist mellem lodseje-
re - ikke mellem beboere og developer.

Projektet har veeret meget personafhaengigt. Bade i forhold til forvaltnin-
ger, i forhold til kulturpersoner og i forhold til lodsejere.

De kollaborative fora har ikke resulteret i en nedvendig opbakning i for-
valtningerne. Dette kunne maske vaere sket gennem en bedre politisk foran-
kring — eller gennem en steerkere forankring pa averste ledelsesniveau. Men
den kollaborative form har sikret en forankring af l@sninger blandt de beboe-
re og ejere, hvor Igsningerne skal virke i hverdagen. Set fra developerens
side er der store fordele i at have et samarbejdsforhold til projektets fremtidi-
ge naboer, det gor det betydeligt lettere at realisere projektet overfor ekster-
ne investorer.

Frederiksbjerg, Arhus
Byfornyelsen i Frederiksbjerg Vest blev pabegyndt i 1985. Her blev der pa
karréniveau nedsat grupper, der repreesenterede beboerne.

I 1992 gik man i gang med byfornyelse af Frederiksbjerg @st, hvor man
brugte en arbejdsform med mere direkte demokrati. Her tog man kontakt



med hver enkelt ejendom i en karré. Man taler om Arbejdsbog metoden,
hvor de enkelte forslag blev indfgrt, forhandlet, sendret etc.

Den tredje generation af byfornyelsesmetoder har ikke fundet sted pa
Frederiksbjerg, men derimod i de seneste byfornyelsesprojekter i Trgjborg,
hvor man som naevnt taler om den mundtlige arbejdsbog metode. Her er der
oprettet en styregruppe med repraesentanter fra Faellesradet for omradet, fra
forvaltninger, grundejerforening mm. Denne gruppe udpegede arbejdsgrup-
per og holdt feellesmgder og afstemninger om projekter, man gnskede
igangsat. | forbindelse med de enkelte projekter kan der vaere direkte kon-
takter mellem teknisk forvaltning og de pagaeldende beboere, ofte pa aste-
det, hvor de endelige brikker falder pa plads.

| byfornyelsesforvaltningen har man konstateret, at de store beboermader
let far karakter af protestmgder. Man har derfor opprioriteret forhandling di-
rekte pa astedet med aktgrerne. De bilaterale forhandlinger og det direkte
mgde er vigtigt bade for borgere og forvaltning - man far mulighed for at ind-
arbejde de forskellige snsker og enes om forslag pa stedet. Til gengeeld er
det sa vigtigt at alt kommunikeres ud.

Det er i hgj grad lykkedes at inddrage borgere i fornyelsesarbejdet. Fak-
tisk s& meget, at de aktive har faet stor indflydelse pa brugen af midlerne,
der ikke altid er faldet der, hvor behovet er stgrst. Resultatet er til gengeeld
blevet et saerdeles efterspurgt bykvarter, der regnes for et af de mest attrak-
tive i byen.

Erhvervene er som nzevnt fgrst og fremmest blevet inddraget, hvis de har
veeret ejere, der har veeret bergrt af projekterne. | den fgrste del af Frede-
riksbjerg fornyelsen var der en del miljgbelastende erhverv, der métte flytte
som fglge af gardsaneringerne. | fornyelsen af Frederiksbjerg @st er erhver-
venes gadeforeninger imidlertid blev inddraget, iseer gadeforeningen for Jae-
gergardsgade, hvor man har gennemfart projekter om belaegning og be-
grenning af gaderum. Gadeforeningen for Frederiks Allé har veeret involveret
i et projekt om en plads, men har ellers farst og fremmest vaeret inddraget i
Vejkontorets planlaegning vedr. Frederiks Allé, der er en indfaldsvej til Arhus.

| forbindelse med byfornyelsen af Frederiksbjerg QJst er der ikke rapporte-
ret om modsaetninger mellem erhvervssynspunkter og beboersynspunkter.
Der er feelles opslutning om, at man gerne vil se Jaegergardsgade udvikle
sig til en bygade med liv og oplevelsesrum, hvor erhverv og butikker er en
vigtig faktor.

Helt overskyggende byfornyelsesprojekterne har som naevnt vaeret opfo-
relsen af et stort indkgbscenter, Bruuns Galleri, mellem banegarden og Jee-
gergardsgade. Der er ikke samarbejde mellem byfornyelsesprojekterne og
dette store anlaegsprojekt, der er kgrt via den almindelige kommuneplan-
leegning. Der er ej heller oprettet arbejdsgrupper eller andet, der kunne styr-
ke en tilslutning fra omradets aktgrer. Kunne man forestille sig, at investo-
rerne bag det store projekt kunne have indgaet i gruppearbejde med delta-
gelse af omradets @vrige aktgrer pa et tidligt tidspunkt i forlabet?

Holmbladsgade, Kabenhavn
| Holmbladsgade har arbejdsgrupper veeret et saerdeles aktivt element i hele
kvarterlgftprojektet. Og det kan konstateres, at erhverv har deltaget i flere af
disse grupper. Nogle erhverv endda seerdeles aktivt. Det gaelder saledes et
af de store firmaer i gaden, der undervejs i forlgbet har sendret i sin geogra-
fiske organisation og afthaendet erhvervsarealerne, hvor man fremover vil le-
je sig ind.

| tidligere analyser er Holmbladsgade blevet karakteriseret som en part-
nerskabsmodel (Engberg, et al, 2000). | de grupper erhvervene har deltaget
i, er der dog ikke veeret tale om egentlige partnerskaber, hvor der er indgaet
aftaler om, hvad der skulle nas. Kvarterlgftprojektets sekretariat har veeret en
aktiv facilitator, og samarbejdet har vaeret givende for de deltagende - og der
er efterhdnden opnaet opbakning om selv vanskelige I@sninger bl.a. i relati-
on til omdannelser af erhvervsarealer. Langt fra alle virksomheder har delta-
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get, men alle har haft muligheden. Initiativerne har méaske iseer rettet sig
mod de gamle erhverv - i forhold til beskaeftigelse og miljg - medens de nye
erhverv ikke har veeret sa meget i fokus, hvilket kan skyldes deres ringe til-
stedeveerelse i begyndelse af projektet.

Til gengeeld er der maske beboere, der ikke er med. | hvert fald har der
veeret avisdiskussioner om overgangen fra bodegaer til caféer, der jo hen-
vender sig til ganske forskellige beboergrupper.

Selv om der har vaeret massive potentielle miljgproblemer i omradet, har
der ikke vaeret store problemer mellem erhverv og beboere. Kun i forbindel-
se med trafik og parkeringspladser har der veeret klare forskelle, der dog er
last gennem samarbejde og analyser.

| Holmbladsgade har en developer vaeret inddraget i omdannelsen af cen-
trale og boneere erhvervsarealer. Han har sa at sige veeret en af de brikker,
der kunne veaere behjaelpelige med fa omdannelsen til at falde pa plads, dvs.
igangseette nye projekter med erhverv og boliger, forhandlet med kommunen
om grgnne arealer og jordrensning, samt fundet en Igsning mht. til salg og
leje i forhold til den hidtidige ejer. Der har veeret mange brikker, der skulle
falde pa plads, inden en Igsning, som alle accepterer, blev mulig.



Bilag1. Udvalgte eksempler pa byfornyelse
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Beskrivelse af udvalgte eksempler

| dette bilag beskrives de enkelte byfornyelsesprojekter mere udferligt.

| gennemgangen praesenteres fgrst de pageeldende omrader, de problemer
og de muligheder, man gerne ser lgst gennem byfornyelsesindsatsen. End-
videre angives erhvervenes rolle i forhold til de fysiske problemer, omradet
er praeget af, og det angives ligeledes, hvorledes erhvervene indgar, som
brikker i den lgsning, der skal forbedre omradet.

Derefter gennemgas selve byfornyelsesprocessen med seerlig vaegt pa ind-
dragelsen af omradets aktgrer i Iasningen af opgaverne og pa de resultater,
det er lykkedes at opna.

Der samles derefter op pé erfaringerne med selve inddragelsesarbejdet
med fokus pa, hvorledes man har organiseret arbejdet, hvorledes aktarer er
inddraget, herunder hvorledes man har formaet at inddrage de gvrige kom-
munale forvaltninger.

Igen fokuseres iszer pa erfaringerne med erhvervenes rolle. Er de indgaet
i arbejdsgrupper eller andre kollaborative fora pa linie med beboere eller pa
anden made inddraget? Hvilke modsaetninger i synspunkter har der veeret
mellem de forskellige aktgrer, f.eks. mellem erhverv og beboere?

Endelig ses pa de barrierer der er opstaet i samarbejds- og inddragelses-
arbejdet.

Til sidst stilles spgrgsmalet, om der opbygges kompetencer til at ga vide-
re med denne form for indsats og omsaettes de indhentede erfaringer til at
forbedre indsatsen? Sker det blandt byfornyelsens egne aktarer, blandt de
kommunale forvaltere, sker det i det gvrige kommunale system? Og opbyg-
ges der blandt samarbejdets akterer en faelles forstaelse af byen, og af hvad
der er relevante Igsningsforslag, pa tvaers af en mere snaever interessevare-
tagelse?

Gennemgangen af de valgte eksempler kan variere noget med vaegt pa de
forhold, der seerligt karakteriserer det enkelte projekt, men hovedlinierne er
skrevet i overensstemmelse med ovennasvnte skabelon.



Bymidten i Sorg
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Kort 1. Byfornyelsesomradet i Sorg

Omradet

Bymidten i Sorg var, inden byfornyelsen blev sat i gang i sidste halvdel af
firserne, meget nedslidt, og handelen var i stort omfang ved at blive flyttet il
Ringsted, Slagelse og Naestved, som blandt andet har storcentre. De tomme
butikslokaler i Sorgs gagade forte til et endnu déarligere indtryk af byen, og
der manglede i udpraeget grad tilgang af investeringer i omradet. Der var kun
fa boliger i bymidten, og det @gede indtrykket af et stagnerende og dedt by-
liv. Da forretningerne la teet, var der ikke desto mindre parkeringsproblemer,
hvorfor dette ogsa blev et af indsatsomraderne i byfornyelsen.

Byfornyelsesindsatsen har vaeret baseret pa Lov om Byfornyelse og Bo-
ligforbedring fra 1983, og den har veeret rettet mod ejendomme og garde,
der ligger umiddelbart gst for og op til byens hovedgade, mellem Priorgade i
syd og Absalonsgade i nord. Men formalet med byfornyelsesarbejdet havde
mange af de elementer, der indgik i Helhedsorienteret byfornyelse fra 1998,
og som fra 2004 videreferes i Lov om byfornyelse og udvikling af byer.

| byfornyelsesomradet bestaende af gaderne Absalonsgade, Vedelsgade,
Saxogade og Ingemannsvej var der i 2001 ca. 250 boligenheder og ca. 40
virksomheder. Erhvervene i Saxogade er hovedsageligt handvaerk, mens
der i Absalonsgade er service og forretninger (Krak 2001, samt statistik fra
Miljg- og Teknik Sore Kommune). Op til tidspunktet, hvor byfornyelsen star-
tede, havde omradet rummet adskillige virksomheder med miljgbelastende
produktion, herunder et slagteri og en karrosserivirksomhed. Disse virksom-
heder belastede bydelen og satte sit spor pa hele kvarteret, ikke kun mht.
luft, stgj og trafik, men ogsad med skeemmende bygninger, oplagsplads m.v.
Herudover er der i perioden 2004 til 2007gennemfgrt byfornyelse af markan-
te enkeltejendomme i Sorg bymidte, eksempelvis i Storgade og Jstergade.
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Generelt har Sorg vaesentlige herlighedsvaerdier indenfor historie, kultur
og pa uddannelsesomradet, hvor Sorg Akademi er en afggrende institution.
Naturforholdende er szerdeles attraktive, og Sorg er endvidere velforsynet
med sports og fritidsfaciliteter, og har f.eks. ogsa gode muligheder for s@-
sport. Der er ligeledes en del kultur-, natur- og erhvervsturisme i Sorg, og
Byradet arbejder pa at fremme denne.

Problemer og muligheder

Omradet var i firserne praeget af en kraftig afmatning i den gkonomiske akti-
vitet og et hensygnende handelsliv. Adskillige butikslokaler stod tomme og
fremstillingserhverv med miljggener var eller stod over for at skulle lukke.
Der var ogsa et stort behov for en aktiv udflytning af de tilbageblevne frem-
stillings- og handvaerkserhverv. Bygningsmassen var forsgmt og nedslidt.
Overvejende bestod (og bestar) bebyggelsen af boliger og der ma veaere en
bebyggelsesprocent pa 70. Bebyggelsen er fra 1850 erne og er trods for-
skellig sterrelse praeget af feelles arkitektoniske traek. Baghuse stod fer by-
fornyelsen tomme, flere bygninger skeemmede gademiljget og friarealerne
var visse steder sma og utidssvarende. | Saxogade-omradet havde der vae-
ret fornyelser uden hensyntagen til den oprindelige arkitektur, og baghuse
anvendt til boliger og erhverv stod tomme og var nedslidte. Alligevel bar om-
radet i den gstlige del praeg af andre gode friarealer, og beliggenheden taet
pa skov og centeromrade blev anset som veaerdifuldt.

Byfornyelse i Sorg Bymidte

Bymidten kom til at sta centralt for Byradets initiativer og sas som lokomotiv
for udviklingen i kommunen som helhed. Indsatsen blev derfor samlet til ho-
vedcenteret i Sorg-byomrade, hvor handel, service, liberale erhverv og ad-
ministration samles. Bymidten skulle ogsa have nye funktioner af interesse
for hele kommunen og/eller stgrre dele af regionen. Bymidten var imidlertid
naesten fuldt udbygget og levnede ikke plads for nybyggeri. Erhvervslivets
trivsel var og er et af Byradets fokusomrader, og denne trivsel ses som vitalt
for kommunens generelle udvikling.

Byfornyelse har derfor veeret et redskab, der kunne anvendes til at frem-
me den fysiske fornyelse af omradet og samtidig vaere med til at igangsaette
en proces, der har stimuleret udviklingen i hele kommunen. Erhvervene har
spillet en naglerolle i dette forlgb. Bade fordi den fysiske nedslidning i bymid-
ten i hgj grad var relateret til de eksisterende erhverv her i form af, at der var
miljgproblemer forbundet med tilstedeveerelse af en del af erhvervene, at der
kunne vaere miljgproblemer forbundet med anvendelser af arealer til andre
formal, og fordi det nye byliv, man habede at skabe, i hgj grad ogsa var af-
haengig af, at de eksisterende og nye virksomheder kunne overleve.

Byfornyelsen rettede sig farst og fremmest mod fysisk opretning af ned-
slidte ejendomme, udsanering af uhensigtsmaessig lokaliseret virksomhed,
samt etablering af gardrum og gadeinventar, sa de spillede sammen med de
gvrige fornyelsesaktiviteter. Hertil kom infill-byggeri, hvor renovering ville
veere for dyr.

Proces og resultat
Byfornyelsen forlgb i tre etaper. Den forste etape var Priorgadekarréen, der
hovedsageligt bestod af boliger.

Den anden etape var i selve bymidten og omfattede en del samarbejde
med erhverv - dels erhverv, der skulle udsaneres, dels de blivende erhverv,
der blev omfattet af byfornyelsen. Denne etape, der omfattede Absalonsga-
de og Jstergade, begyndte i 1990. Det fgrste debatopleeg og offentliggarel-
se blev fremlagt i marts 1990, hvorefter der i perioden fra marts til maj blev
igangsat forhandlinger med ejere og lejere. Mellem maj og august blev for-



slag til byfornyelsen og lokalplan

Byfornyelse — preesenteret. Nye forhandlinger med
Sorg ejere og lejere fulgte herefter og i ok-
tober 1990 vedtog byradet planerne.
1985- Etape1. Priorgadekarréen Herefter blev disse igangsat (Sorg
Kommune — Debatopleeg — Byforny-
1990- Etape 2. Bymidten Absalongade og else i Absalonsgade og Jstergade).
@stergade. Der var fgr igangsaettelsen af by-
fornyelsen af dette omrade 69 egent-
1995- Etape 3. Saxogadekarréen. Byfornyel lige boliger med 3 eller 4 veerelser.
sen heraf fortsatte til 2000. Det samlede boligareal var pa 7.400

m2. De fleste var udlejningsboliger,
2000-  Enkeltprojekter i landsbyer og stra- | mens 2 ejendomme fordelt pa 11 lej-

tegisk vigtige ejendomme i midtby- ligheder var ejerlejligheder. Det totale
en. erhvervsareal udgjorde 6.000 m2,
fordelt pa 39 enheder, primeert for-
2001-  Butiksarkade i midtoyen retninger og enkelte mindre hand-
veerksvirksomheder. Et rggeri var det
2004 -2007 Byfornyelsesopgaver i @sterga- eneste erhverv, der gav miljgmeessi-
de og Storgade. ge gener, hvorfor kommunen gnske-

de en udflytning.

Den tredje karréplan omfattede Saxogadekarréen, der bade rummede bo-
liger og erhverv. Saxogade omradet, der var sidste egentlige karrébyfornyel-
se i Sorg bymidte, omfattede omraderne omkring Saxogade og Radhusvej.
Hovedformalet var at haeve omradets standard som boligkvarter med vaegt
pa de kvaliteter, der var forbundet med lokaliseringen i bymidten (Saxoga-
deomradet, Debatoplaeg s.5). En reekke baghuse og enkelte forhuse skulle
nedrives for at skabe plads til faelles opholdsarealer og opferelsen af nye bo-
liger, og for herigennem at sikre bedre adgangsforhold og stiforbindelse.
Feelles- og opholdsarealer skulle desuden forbedres og nye boliger opfares,
ligesom der skulle plantes grant.

| denne etape af byfornyelsen var det hensigten at viderefgre randbebyg-
gelser, tage hensyn til oprindelig arkitektur og byggeskik og indpasse nye
boliger. Forlgbet af denne etape startede i 1995. | begyndelsen af 1995 ud-
kom det farste debatoplaeg og de farste forhandlinger med ejere og lejere
iveerksattes. Pa et karrémgde, hvor alle kunne deltage, orienterede Sorg
Kommune og Handvaerkets Byfornyelsesselskab om byfornyelsen. Derefter
afholdtes ejendomsmgader, hvor beboere, erhvervsdrivende og ejere kunne
fremsaette onsker og synspunkter. Herefter blev forslag til byfornyelsesbe-
slutningen offentliggjort, og der var i denne forbindelse igen mulighed for
indsigelser (Sorg Kommuneplan 1997-2008).

I 1996 gennemfartes omfattende nedrivning af 13 bygninger, f.eks. gamle
erhvervsbygninger og udtjente baghuse. Det videre forlgb medfarte, at der i
1997 blev taget friarealer, skure og en privat faellesvej i brug. | perioden
1998-99 fortsattes med ombygningerne af ejendomme.

Byradet opkebte en ejendom og forhandlede om keb af en karrosserifabrik,
hvor der skulle opferes nye boliger (hjgrnet af Saxogade og Absalonsgade).
Boldhusgade/Rolighed var ogsa et omrade for byfornyelse, hvor der blandt

andet skulle opfares aeldreboliger (Sorg Kommuneplan 1997-2008).

I 2001 gik man i gang med et projekt om fa etableret en handelsarkade,
der skulle binde hovedgaden og arealet til Rolighed sammen. Det har veeret
en kompliceret proces, med konkurs blandt de hovedudfagrende, og hvor ek-
sisterende erhverv har udtrykt, at de nye pataenkte erhverv ggede konkur-
rencen. Men i dag er projektet gennemfart.

| 2004 — 2007 er gennemfart byfornyelsesopgaver af markante enkeltejen-
domme i Dstergade og Storgade.

Byfornyelsen i Sorg har veeret preeget af en stor veegt pa at bevare og
styrke de arkitektoniske kvaliteter. Lokalplaner har veeret anvendt til at und-
ga fejlrenoveringer og sikre en gennemfart arkitektonisk fremtoning, ogsa
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ved infill-byggeri. Kommunen udarbejder lokalplaner for alle indfaldsveje for

at styrke det synlige indtryk ved ankomst til byen. Som omtalt er der ved by-

fornyelsen lagt stor vaegt pa det synlige, og pa at sikre et helhedsindtryk, der
kan vaere med til at tiltraeskke sma og store investeringer.

Byfornyelsens organisation

Det var byradet med borgmesteren i spidsen, der tog initiativ til byfornyelsen,
og efterfglgende er byfornyelsen sket i et teet samspil mellem politikere, for-
valtning, handelsstandsforening, borgere, bevaringsforening og erhvervsrad.
Helt central for byfornyelsen har vaeret en byfornyelsesgruppe under teknisk
forvaltning, bestaende af en tremandsgruppe med forvaltningschef fra tek-
niks forvaltning, en jurist og en byplankonsulent.

Byfornyelsesmodellen kan kaldes ekspertmodellen, idet der har veeret
disse tre aktive aktgrer, centreret omkring forvaltningschefen, der har forma-
et at inddrage relevante parter og sta for processen. Denne strategi la ikke
klar ved starten af forlgbet, men viste sig hurtigt at have stor succes. Grup-
pen udarbejdede forslag, indkaldte til informationsmgder - og indgik bilatera-
le forhandlinger med de pagaeldende bygningsejere. Byfornyelsesgruppens
lokale kendskab til de enkelte bygninger og de enkelte ejere har spillet en
helt afgerende rolle for hele byfornyelsesforlgbet i Sorg.

Teknisk forvaltning

Byfornyelses
gruppen

Fig. 1 Byfornyelsens organisering i Sorg

Der er ikke blevet oprettet arbejdsgrupper eller etableret netvaerk, men der
er foregaet intense forhandlinger med de enkelte ejere. Der er lagt stor vaegt
pa, at byfornyelsen sker i samspil med ejere og lejere, og ombygningsniveau
og omfang skulle derfor fastlaegges i den enkelte ejendom i samspil med de
involverede. Initiativtagerne til byfornyelsen kunne enten vaere ejendom-
mens ejer eller kommunen. Byfornyelsen skete som naevnt i forhold til den
gamle byfornyelseslov og dens procedurer. Safremt ejeren gennemfarte
ombygningen, skulle projektet fremlaegges lejerne til hgring, hvorefter kom-
munen skulle give tilsagn om gkonomisk statte til projektet. Safremt ejerne
ikke fremlagde et projekt, kunne kommunen give pabud om istandsaettelse
pa visse omrader, som f.eks. installation af moderne opvarmning. Lejerne
har ogsa kunne nedleegge veto, kollektivt og individuelt, bare ikke pa de af
kommunen fremsatte pabud. | den nye byfornyelseslov ligger udspillet hos
ejerne, men kommunen kan evt. stgtte, hvis der foreligger kondemnable for-
hold.

Til gengeeld er der blevet etableret andre former for netvaerker - eller
samarbejder. Man har nemlig s@gt at inddrage det lokale erhvervsliv i de
Igsninger, der skulle gennemfgres bade pa design-siden og i selve udfgrel-
sesfasen. Man har bl.a. inviteret til informationsmeader, hvor man har fortalt
om, hvilke initiativer man har teenkt sig at ga i gang med det kommende ar.
De enkelte opgaver har veeret i offentligt udbud, og opgaverne er gaet til de
lokale erhverv. Der er ogsa blevet oprettet en Initiativgruppe til Kunst i Sorg
Bymidte, der bl.a. har faet eksterne fonde til at bidrage til kunst i byen.

| byfornyelsen af Saxogade-omradet opererede man med "Rade-over
ejendomme”, hvor kommunen kunne overtage ejendommen og foresta om-
bygningen, safremt den var i sa darlig stand, at istandseettelse vanskeligt
kunne gennemfgrers af ejeren.

Herudover har man anvendt styrende lokalplaner, hvor man har stillet en
reekke krav til udseendet og kvaliteten af renoveringer i forhold til vinduer,



tagrender, tegl m.m. Man har bestraebt sig pa at bevare kgbstadsmiljget -
ogsa ved infill-byggeri. Samtidig med den stramme styring via lokalplaner
har man givet spillerum til forhandlinger om at give dispensation - eksempel-
vis i forhold til virksomheder, f.eks. fik et firma tilladelse til at opfere et
showroom pé en central grund. P4 denne méade har man sagt, dels at fast-
holde et attraktivt arkitektonisk miljg, der kan tiltraekke investeringer pa leen-
gere sigt, dels at give mulighed for dispensationer, der kan tiltraekke investe-
ringer pa kort sigt.

Byfornyelsens resultater

Byfornyelsen i bymidten er stort set afsluttet. Der er kun enkelte ejendomme
tilbage i den nordlige af Storgade, og det lange seje traek er taget. | umiddel-
bar forlaengelse af byfornyelsesaktiviteterne var der overvejelser om, at skul-
le man fortsaette med byfornyelse kunne der blive tale enkeltprojekter, dels i
landsbyer i omegnen (forsamlingshuse) og dels strategisk vigtige ejendom-
me i Sorg. Sidstneevnte drejede sig blandt andet om en meget forfalden
ejendom ved vejen mellem et eksklusivt boligomrade og midtbyen. Der skul-
le i givet fald satses pa projekter med stor synlighed, som derfor vil have en
stor virkning pa det samlede billede. Som fglge af eendringerne i rammefor-
delingsmodellen, gik man fra rammer i en arreekke pa 10 mio. kr. til 3,5- 4
mio. kr. En strategi ville veere at forsgge at sprede disse midler s& meget
som muligt ud fra strategiske overvejelser, som ovenfor beskrevet. Der ope-
reres saledes ikke med et farst-til-mglle princip, eller med at alle kan sage.

Man har opnéet en meget stor skonomisk spin-off i processen. Fra forpro-
jektet kan nedenstaende oplysninger hentes (By og Byg Dokumentation
013).

Byfornyelsen har samlet set medfert en udgift for kommunen pa én mio.
kr. om aret i 8-9 ar i anlaegsudgifter, samt en samlet driftsudgift pa 375.000
kr. Herudover er der investeret 25 mio. kr. pa en omprofilering af hovedga-
den. De 12,5 procent er brugerfinansierede, og resten er finansieret via skat-
ten. Der er desuden givet 4,5 mio. kr. fra trafik og miljgpuljen. Kommunen
har desuden anvendt alle kvoter af boligbyggeri i bymidten. Disse forskellige
offentlige investeringer har i samspil resulteret i, at der er genereret en sam-
let investering pa 2 mia. kr. Den igangsatte proces har desuden medfgrt, at
de private erhvervsdrivende, herunder isaer de forretningsdrivende, har
"slagtet sparegrisen” og spillet med ved at forny deres facader og andet
konceptrelevant bygningsudtryk, ligesom der er eksempler pa, at der har
fundet nylokalisering af butikker sted. | de omrader, hvor der har veeret by-
fornyelsesbeslutninger, har man kunnet give en vis stgtte til den udvendige
renovering, men for stgrstedelens vedkommende er der tale om selvbetalte
indvendige og udvendige renoveringer af erhvervsbygninger. Kommunen til-
byder statte i form af radgivning og udfaerdigelse af tegninger. Der er via by-
fornyelsen skabt en dynamik i bymidten, der betyder, at investeringerne i
omradet fortsaetter i form af, at man far en fortsat Igbende fornyelse, om end
ved en anden hastighed end i den offentlige byfornyelse. Investeringerne og
udviklingen i Sorg ville méske veere kommet alligevel, selv om man ikke
havde arbejdet med byfornyelsesloven, men det er gaet meget hurtigere
ved, at man fra kommunens side har kunnet hjaelpe processen i gang.

Som et eksempel pa den gkonomiske spin-off, der er opnaet, kan neev-
nes to ejendomme i en sidegade til hovedgaden, der er blevet opkebt af et
2egtepar og istandsat meget flot. Der er nu indrettet en stor café i forhuset
samt boliger og liberale erhverv i baghuset. Pa torvet er en pglsevogn ud-
skiftet med en pavillon, og ejeren arrangerer jazz og lignende aktiviteter om
lerdagen. Sadanne tiltag er med til at skabe en mere livlig bymidte, hvilket
ger det mere attraktivt at handle i Sorg, end at kgre til omegnsbyerne.

Der har veeret en beskaeftigelsesmaessig effekt af byfornyelsen, hvilket
var et af argumenterne for at pabegynde byfornyelsen, da der pa davaerende
tidspunkt var lavkonjunktur. Kommunen har aktivt valgt at lade lokale radgi-
vere, arkitekter og handvaerkere indga - bade for at styrke lokalomradet og 39
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for at skabe en gget konsensus om det positive ved byfornyelsen. (By og
Byg Dokumentation 013)

Ved at koncentrere indsatsen om det synlige har man opnéaet en stor ef-
fekt ved en minimal indsats. Byfornyelsen har vaeret forholdsvis billig pa
grund af en meget strategisk tilgang, hvor bestemte ejendomme udvaelges
ud fra deres beliggenhed, eller bygninger kun restaureres udvendigt. Denne
fremgangsmade ma ses i sammenhaeng med, at boligsociale problemer
stort set er fraveerende i bymidten, og derfor ikke har veeret tildelt et seerligt
hensyn i processen. Efterhanden som byfornyelsesprocessen skred frem
blev man mere bevidst om en samlet overordnet strategi: Man skulle sikre
bymidtens overlevelse ved en koordineret byfornyelsesindsats. Hermed kom
erhvervene mere i fokus.

| en fortsat udbygning af aktiviteterne i midtbyen spillede etableringen af
en handelsarkade en vigtig rolle. Der var adskillige problemer forbundet med
realiseringen, dels gik en entreprengr konkurs, dels var et eksisterende su-
permarked utilfreds med, at arkaden skulle rumme endnu et supermarked.

Efter byfornyelsesindsatsen har kommunens erhvervsinitiativer veeret me-
re rettet mod erhvervscentre uden for bymidten og har saledes intet med by-
fornyelse at gare.

Netveerk og aktarer

| Sorg var der ingen arbejdsgrupper, men derimod en byfornyelsesgruppe,
der af tre personer: Chefen for teknisk forvaltning, en jurist og en byplankon-
sulent. Inddragelsen af de forskellige interessenter har foregaet ved, at der
dels er afholdt en raeekke borgermgder i forbindelse med hver karréplan, dels
er der afholdt magder mellem ejere, kommune og byfornyelsesselskab, hvor
der er lagt planer og forhandlet erstatninger. Inden der blev ivaerksat projek-
ter, blev der altid udsendt en orientering til borgerne, for herigennem at ime-
dega utryghed og rygtedannelse. Gennem informationsmegder og efterfal-
gende forhandlinger med ejere og lejere er indsatsen sket i taet samspil med
involverede borgere.

Byfornyelsesmodellen har vi kaldt ekspertmodellen, idet der har veeret
disse tre aktive aktgrer, centreret omkring forvaltningschefen, der hovedsa-
geligt har formaet at inddrage relevante parter og sta for processen.

Byfornyelsesgruppens lokale kendskab til de enkelte bygninger og de en-
kelte ejere har spillet en helt afggrende rolle for hele byfornyelsesforlgbet i
Sorg.

Selv om der ikke har veeret nedsat arbejdsgrupper, har man alligevel faet
en feelles indsats og haft et samspil mellem aktererne i omradet, der har om-
fattet politikere, forvaltninger, handelsstandsforening, erhvervsrad, borgere
og bevaringsforening. Der har ogsa veeret fokus pa design og det synlige.
Det var medvirkende til, at der blev oprettet en gruppe, der sggte at fa
kunstveerker til byen.

Man har haft et samspil med lokalplanlaegning, hvor man har bade har
haft stramme planer, men ogsa haft et spillerum gennem dispensationer. Alt
i alt er det lykkedes at danne en faelles interesse for det synlige — og skabe
grobund for private investeringer i byfornyelsen.

Erhvervenes rolle

Erhvervene har spillet en afggrende rolle for byfornyelsen i Sorg, men hvor
de i starten af processen i hgj grad indgik som de, der var en af hovedarsa-
gerne til problemer i omradet, blev de senere i processen et element, der
skulle accelerere en positiv udvikling via deres bidrag til bymiljget.



Der er sket en udflytning blandt de fremstillingserhverv og handvaerksvirk-
somheder, der la i bymidten. De fleste var lukket eller flyttet pa egen hand,
bl.a. blev et slagteri, et rggeri og et par eeldre maskinfabrikker omdannet el-
ler nedrevet. Desuden blev en klejnsmed, et par mindre handveerkere og en
karrosserifabrik bortsaneret. Der har ikke vaeret problemer med ejerne, fordi
de har faet kompensation. | altovervejende grad har der veeret en feelles in-
teresse mellem kommune og erhvervsdrivende.

Det er via byfornyelsen lykkedes at stoppe butiksdgden, og der er kom-
met 3-4 nye butikker i omradet, sa der ikke lzengere er tomme butikslokaler i
hovedgaden. Herudover er der i 2001 etableret en butiksarkade med 12 — 13
butikker. Samtidig er der planer om yderligere en butiksarkade i den nordlige
del af bymidten. Der er ogsa kommet flere liberale erhverv til bymidten, og
det har skabt en efterspargsel efter erhvervslokaler til dette formal, som man
ikke kan imgdekomme. Man prever at fastholde lokaler til butiksformal af
hensyn til en levende bydel, men der er et stort pres fra de liberale erhvervs
side.

Ogsa strategien med at anvende lokale erhverv i design og udfgrelse af
byfornyelsen er lykkedes. Erhvervene har vaeret konkurrencedygtige og har
formaet at klare opgaverne pa de konkurrencemaessige vilkar, som ligger i
det abne udbud, man som kommune skal anvende. Samtidig har de opbyg-
get en kompetence vedr. hgjkvalitetsrestaurering af bygninger, der har bety-
det, at de har kunnet gennemfere opgaver andre steder.

Barrierer i samarbejdet

Der har ikke veeret nedsat arbejdsgrupper - og der har derfor ikke veeret kon-
flikter i sddanne former for netveerker.

Ifelge interviewene er det i hgj grad lykkedes at fa sat en proces i gang,
hvor de private aktgrer har bidraget massivt til investeringer. Fra interviewe-
ne fremgar det ikke, om nogle grupper eller enkeltpersoner ikke er blevet
inddraget.

Offentlige mader og presseindsats har skabt mulighed for, at alle har haft
adgang til information om planer - og bilaterale aftaler med ejere har skabt
enighed og tilslutning til planerne. Fra interview med en borger har vi faet
oplyst, at der efterhanden opstod tilslutning til byfornyelsen, selv om byg-
ningsejere var imod i starten. Ogsa virksomheder, der blev udsaneret, synes
at have accepteret udflytningen.

At byfornyelsen er gennemfart af en sa lille gruppe i forvaltningen har
imidlertid ogsa betydet, at initiativerne i midtbyen er aftaget, efter at lederen
af gruppen har forladt kommunen. At der ikke har veeret oprettet arbejds-
grupper, har ogsa betydet, at de forskellige forvaltninger ikke har veeret in-
volveret. Forankringen af byfornyelsen har ikke veeret bred, men altsa kon-
centreret til en handfuld saerdeles aktive ngglepersoner.

Opbygning af kompetencer og leering

| selve byfornyelsesforlgbet er der sket en vaesentlig laering - i hvert fald
blandt de involverede enkeltpersoner. Hurtigt sa savel politikere (borgme-
ster) og lederen af byfornyelsesgruppen, at det var muligt at skabe en positiv
spin-off af byfornyelsesindsatsen og aendrede indsatsen, sa den bedst mu-
ligt fremmede dette formal.

Men der var i hgj grad tale om en personbaret erfaring, der abenbart ikke
var forankret i den kommunale organisation som sadan. | hvert fald er der
ikke fulgt markant op pa byfornyelsen, hvorimod fokus i hgjere grad har vee-
ret rettet mod erhvervsinitiativer pa andre omrader.
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Blandt borgere og erhverv har processen resulteret i en tilslutning til initia-
tiverne, bl.a. er der dannet en forening for kunst i byrummet, ligesom der er
taget initiativ til kultur og events i bymidten. Man taenker maske mere pa
tveers nu, end man gjorde fgr processen startede.

Fire forudsaetninger for den vellykkede proces i Sorg fremheeves af lede-
ren af byfornyelsesindsatsen:

— Den politiske opbakning til byfornyelsen er af afggrende betydning. By-
fornyelse handler ogsa om, at enkeltpersoner far tilskud fra midlerne. Hvis
disse investeringer betvivles politisk, er processen svaer at gennemfgare.
Et mindretal i byradet, der er imod, kan saledes veere en stor barriere.

— Det er desuden vigtigt, at der findes enkeltpersoner i forvaltningen - eller i
den organisation, der gennemfgrer byfornyelsen, der har overskud og til-
straekkelig viden til at kunne spille en aktiv rolle. Det er maske lettere for
enkeltpersoner at have denne rolle i sma og mellemstore kommuner, end
i store.

— For det tredje har inddragelsen af lokale radgivere og handvaerkere un-
derstgttet projektets lokale forankring og opbakning.

— Endelig spiller den folkelig opbakning en rolle. Kommunen har undgéet at
ekspropriere, og der har vaeret meget fa genhusninger, der alle er forlgbet
uden de store problemer.



Hollands Gaard i Nykebing Falster
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Kort 2. Byfornyelsesomradet i Nykabing Falster.

Omradet

Byfornyelsen i Nykgbing Falster startede som et forsggsprojekt allerede i
1991 i et samarbejde med Boligministeriet og Senderborg Kommune. Frise-
gadeomréadet var det farste indsatsomrade, og for at f& mest ud af byforny-
elsen valgte man at satse pa hele bykvarteret gennem spredt byfornyelse.
Forsggsprojektet afsluttedes formelt ved udgangen af 1994. Pa baggrund af
fornyelsen i Frisegadeomradet blev arbejdet med en helhedsorienteret by-
fornyelse igangsat i Hollands Gaard i 1994. Det har veeret et mal, at fa man-
ge interessenter til at deltage, saledes at bade private og offentlige ressour-
cer kunne aktiveres i forbindelse med bymidtens fornyelse. Erhvervslivet, by-
rad, private mv. har derfor veeret involveret fra begyndelsen.

Kommunen har gnsket at virke som katalysator og igangseetter, selvom
Bymidtestrategiens forslag, der var et resultat af forsggsprojektet, hovedsa-
geligt segtes gennemfgrt ved private ressourcer. Det har desuden veeret et
formal, at skabe nye samarbejdsformer med borgerne, hvorfor disse har vee-
ret aktive i hele forlgbet. Mens programfasen for Hollands Gaard er blevet
koordineret af en repraesentativ styregruppe, er de enkelte delprojekter ud-
arbejdet i ad-hoc grupper med aktive borgere og med repraesentanter fra
styregruppen. Mange af de deltagende er gengangere fra byfornyelsen af
Frisegade.

Nedseettelse af arbejdsgrupper har siden 1991 veeret et vigtigt element i al-
le projekter med byfornyelse i Nykgbing Falster. Et Facaderad blev etableret i
1993 og har veeret en vigtig del af hele forskannelsesprocessen i bymidten.

Som inspiration fra Frisegadeprojektet blev en helhedsorienteret byforny-
else af Hollands Gaard som neevnt pabegyndt i 1994. Ngdvendigheden af at
udbygge og forsteerke det lokale netvaerk blev papeget, ligesom det var et
arbejdsmal at teenke i udviklingsstrategier og helheder.

Hollands Gaard er en starre karré med tilhgrende torve og pladser, og
omradet er centralt placeret i middelalderbyen.
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| selve Hollands Gaard-karreen boede der 109 beboere (september
1999), mens hele byfornyelsesomradet Langgade/Frisegade rummede 700
beboere. Beboerne var fortrinsvis studerende, nyetablerede familier og fami-
lier med anden etnisk baggrund end dansk. Der fandtes 58 lejligheder, hvor-
af knap halvdelen var 1 og 2 veerelses lejligheder, og 30 % af alle lejlighe-
derne karakteriseredes desuden som utidssvarende.

| gaderne omkring Hollands Gaard og i Hollands Gaard fandtes ca. 130
forskellige virksomheder, hvoraf langt de fleste var forretninger, pengeinsti-
tutter, restauranter m.v.

Problemer og muligheder
Omradet bestod altsa af blandet erhverv og boliger og bar preeg af tomme
og nedslidte erhvervsbygninger. Derudover var der en stor andel af nedslidte
og utidssvarende boliger med manglende udendars opholdsarealer. Parke-
ringslgsningerne var kaotiske, og torve og pladser manglede ligeledes kvali-
tative isleet. Trafikken var tung i de snaevre gader, som desuden var vigtige
handelsgader, ligesom organiseringen af renovation var ukoordineret.
Alligevel havde Hollands Gaard kvaliteter og ressourcer, der kunne byg-
ges videre pa. Byen har i kraft af sin alder mange historiske gader, bygnin-
ger og pladser og omradet ligger centralt og er taet pa veerdsatte funktioner
som indkab, service og transport. | Hollands Gaard findes endvidere byens
gamle Vandtarn fra 1908. Det er et markant bygningsveaerk, der heever sig
hgijt i bymidten. Det bruges til udstillingsformal og betegnes som en turist-
magnet.

Byfornyelsen af Hollands Gard

En af malsaetningerne for byfornyelsen var bade at styrke beboelse og fast-
holde erhverv. Nogle steder var det hensigten at etablere flere boliger, sa
bymidten ogsa kunne blive et sted, hvor der ogsa bor nogen, en dynamisk
by. | Nykgbing Falster var - og er - der ikke meget kontorerhverv. Der er et
fatal af sma IT virksomheder, advokatfirmaer, eiendomsmaeglere og forskel-
lige klinikker indenfor sundhedsomradet. Alligevel var erhverv en vigtig del af
fornyelsen. Mange erhverv har nemlig fulgt med tiden. De har holdt deres
facader i orden og pa denne made bidraget til fornyelsen af dele af byen,
ogsa selv om andet omkring dem forfaldt.
Hensigterne med byfornyelsen i Hollands Gaard var at skabe et byomra-
de med:
— Sterre mangfoldighed for udfoldelse af hverdags- og bylivet.
— En homogen struktur med et aktivt handelsliv, kvalitative boliger og kultur-
tilbud.
— Enlevende by — bade dag og aften.
— Gode rammer for kvalitative boliger af forskellige starrelser og ejerformer.
— Gode og kvalitative opholdsarealer.
— Kulturstrgg, hvor det er sjovt at vaere for bgrn og voksne.
— Smukke byrum, der har en bred anvendelighed — og er smukke dag og
aften — sommer og vinter.
— Et forlab af torve, pladser, gader og passager, der binder omradets funk-
tioner sammen.
— Byrum, der er rare at veere og opholde sig i.
— Byrum med mangfoldighed og beaeredygtige I@sninger
(Nykabing Falster Kommune, 1999 s. 9)

Derudover var formalet med den helhedsorienterede indsats:



” — At vende udviklingen i et omrade fra et boligmaessigt forfald til et om-
rade med gode boliger, kvalitative udendgrs opholdsarealer og oplevelsesri-

ge byrum.

Byfornyelse —
Hollands Gaard

1994 Borgergruppe nedseettes, den gen-
nemfgrer en borgerundersggelse
vedr. karréens fremtid, og der ud-
arbejdes forslag til helhedsplan.

Maj 1998 Helhedsplanen principgodkendes.
Der ans@ges derefter om midler.

April 1999 Lokalplan godkendes i Byradet.
Der nedszettes en
Hollands Gaard Styregruppe.

Okt. 1999 Programmet godkendesi Byradet.

Juni 2000 Byradet treeffer byfornyelsesbe-
slutning og midler til helhedsorien-
teret byfornyelse frigives og projek-
tering pabegyndes.

Okt. 2001 Fornyelsen af Hollands Gaard
igangseettes. Bygningsfornyelse af
Langgade St. Kirkestreede karreen
pabegyndes.

April 2002 3. etape af bygnings-fornyelsen af
karréen pabegyndes.

Juli 2002 Passager til Hollands Gaard ab-
nes. Pladsen og private gardrum
indvies 5 juli.

Jan. 2003 Fornyelse af Kirkepladsen, der er
en del af den helhedsorienterede
byfornyelse, pabegyndes.

Juli 2004 Kirkepladsen indvies (Omradefor-
nyelse).

At fastholde andelen af boligetage-
arealet, saledes at omradet bliver en
homogen og levende bydel.

At understatte forskellige alders-
gruppers lyst til at bosaette sig i og
forblive i kvarteret, ved at styrke om-
radets image som et kvalitativt bo-
sted.

At skabe grobund for at beboere,
erhvervsdrivende og andre med vir-
ke i omradet far et forpligtende ejer-
skab til byomradet og dets offentlige
byrum som helhed.

At der indarbejdes bygkologiske
tiltag som naturlige baeredygtige las-
ninger i byfornyelsen.

At skabe et gensidigt berigende
netveaerk mellem kulturfunktionerne til
gavn for kulturen som helhed, og pa
en made sa de regionale kulturtilbud
understgtter lokal- og kvartersfunde-
rede kulturtilbud og foreningsliv.”
(Nykegbing Falster Kommune, 1999
s. 9).

Proces og resultat
| 1994 blev en brugerundersggelse,
omhandlende karréens fremtid,
iveerksat i samarbejde med borgere,
kommune og erhvervsdrivende.
Kommunen nedsatte derefter en
borgergruppe, der i samarbejde med
teknisk forvaltning udarbejdede for-
slag til en helhedsplan. Denne grup-
pe bestod af forskellige repraesen-
tanter fra omradet. | programfasen
blev der afholdt to borgermgder. Et i
forbindelse med igangseettelsen af
programudarbejdelsen og et inden
den politiske godkendelse.

I maj 1998 blev den foreslaede
helhedsplan principgodkendt og i

april 1999 blev et forslag til lokalplan C17 godkendt i byradet, som beslutte-
de at ansgge om midler til helhedsorienteret byfornyelse. Herefter blev Hol-
lands Gaard styregruppen nedsat som en reorganisering af den tidligere
borgergruppe (By og Boligministeriet, 2000). Denne gruppe fungerede som
et forpligtende partnerskab mellem interessenter i omradet og kommunen og

fungerede som en arbejdsgruppe1.

" Hollands Gaard Styregruppen bestod af: Formand for Facaderad, banken, handelsstandsforeningen,
Bymidtegruppen, repreesentant fra Vandtarnets bestyrelse, byfornyelsesselskab, teknisk forvaltning,
teateret, Phocus, Erhvervsradet, grundejere, boligselskabet Vendersbo, en beboer, to politikere, en fra
borgmesterkontoret, en fra @konomisk forvaltning og to fra Teknisk forvaltning, inkl. tovholder
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Billede 1. Hollands Gaard. Plads til ophold og cafémiljge. Foto: Nykabing Falster Kommune

| oktober 1999 godkendte byradet programmet, og i juni 2000 blev midlerne
til helhedsorienteret byfornyelse frigivet, hvorefter projektering af det fysiske
projekt pabegyndtes. Kommunen/Byradet besluttede at opkebe grundarealer
til styrkelse af helhedsplanen, sikring af rimeligt antal parkeringspladser og
opholdsarealer. Endvidere blev opkgbt et tidligere kafferisteri, der blev solgt
videre til kulturelle formal i privat regi.

| oktober 2001 igangsattes fornyelsen af Hollands Gaard. Adgangsveje
blev gravet op, og der blev lagt nye forsyningsrar, og senere pabegyndtes
arbejdet med indretning af byrummet, samt oplaeg til udsmykning af garden,
der blev finansieret bl.a. med midler fra private fonde. | slutningen af aret
pabegyndtes en bygningsfornyelse af karreen Langgade/St. Kirkestraede.

| juli 2002 blev den fornyede gard indviet med borgmestertale og forskel-
lige offentlige arrangementer.

Nykgbing Falster har senere startet et andet helhedsorienteret byfornyel-
sesprojekt i @sterbro Kvarteret. Programmet herfor blev vedtaget i juni 2002.
Projektet startede med delprojektet "Byens Historie". Man er endvidere fort-
sat med en byfornyelsesindsats i bymidten under den nuvaerende lov om
Omradefornyelse.

Hollands Gaard har fortsat med at udvikle sig, bl.a. er der kommet data-
virksomheder og et galleri til karréen og 3 til 4 butikker har abnet bagfacaden
mod Hollands Gaard. Man regner med at de private investeringer lgber op i
50 til 60 mio. kr. Den offentlige del af byfornyelsesindsatsen var knap 10
mio. kr.

Arbejdsgrupper og offentlighed

Et Facaderad blev etableret i 1993 og har veeret en vigtig del af hele fornyel-
ses- og forsk@nnelsesarbejdet i Nykabing Falster. Radet har udarbejdet for-
slag til forskennelsesforbedringer mht. facader og skilte, har virket for en
"stram" lokalplan for bymidten, og er indgaet i konkrete afgerelser bl.a. via
astedsforretninger.

Nedseettelse af arbejdsgrupper har veeret en meget vaesentlig del af hele
byfornyelsesarbejdet i Nykgbing Falster. Kommunen har vaeret saerdeles ak-
tiv mht. at udpege og invitere bestemte personer til de forskellige grupper,
idet visse personer ansas som vaerende saerligt vigtige at have med. Udveel-
gelsen blev foretaget af en intern styregruppe, hvor borgmesteren er for-
mand og alle forvaltninger er repraesenteret. Herigennem er sagt sikret, at
grupperne var daekket ind bade mht. vigtige interesser - og potentiale for ar-



bejdsindsatsen. Pa trods af den selektive udvaelgelse var grupperne ogsa
abne overfor udefrakommende og alle, der anskede at vaere med, havde i
princippet mulighed for det.

Antallet af deltagere i arbejdsgrupperne har normalt ligget omkring 10 -
15 personer - ofte det dobbelte nar grupperne startede. | interviewene frem-
haeves, at det er vigtigt, at grupperne ikke er for store. Sa besveerliggeres
bade diskussion og beslutningsprocesser unadigt.

Arbejdsgrupperne har bidraget til byfornyelsesprocessen med input og
ideer, men det var aldrig tanken, at de skulle vaere med i selve udferelses-
processen, men f.eks. Hollands Gaard gruppen har veeret med pa sidelinien
gennem forlgbet.

| Borgmester/Byrad |

| Politiske Udvalg |

Styregr.
Helhedsorienteret
byfornyelse

Teknisk forvaltning

Referencegr. | | Styregr. Hollands Gaard | | Borgermader

Ad hoc arb. gr.

Fig. 2 Byfornyelsens organisering, Nykebing Falster

Arbejdsgrupper

‘ Frisegad(lagruppen H Bymidtelgruppen ‘ ‘ Havneglruppen H Kultursllangen ‘

‘ Osterbrogruppen H Facaderadet H Sundbygruppen H Grgnt kontaktudv. ‘

Hollands G. Gruppen Folkeparkgruppen

Balticgruppen

Fig. 3. Organisering af arbejdsgrupper i den helhedsorienterede byfornyelse, Nykabing Falster

Aktorer
Udover styregruppen, referencegruppen (hvor en raekke foreninger er re-
preesenteret) og arbejdsgrupperne med beboere, har erhverv og kulturer-
hverv veeret inddraget i byfornyelsen i Nykgbing Falster.

Erhverv har generelt veeret positivt indstillet overfor byfornyelsen, men det
har alligevel veeret lidt vanskeligt at fa de enkelte erhvervsdrivende med, ho-
vedsageligt pa grund af manglende tid. De fleste har dog forstaet det fornuf-
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tige i at have et godt forhold til "naboer", og har derfor valgt at ga aktivt ind i
byfornyelsen.

Fra forvaltningens side udtrykkes et eanske om, at der havde veeret flere
beboere med i Hollands Gaard projektets arbejdsgruppe, men der har veeret
en manglende interesse for deltagelse, som formentlig skyldtes de mange
unge beboere, og at mange pa grund af lejlighedernes starrelse ofte kun bor
i omradet midlertidigt. En beboer deltog i et ar, men valgte at forlade grup-
pen, fordi vedkommende mente, at indsatsen ikke havde nogen virkning.

Netveerker og aktarer

| forbindelse med byfornyelsen af Hollands Gaard er der en del af aktgrerne,
der har haft erfaring fra tidligere arbejde med byen. Saledes har facaderads-
formanden mere end 1000 sager bag sig vedrgrende renovering af facader;
han har siddet i Hollands Gaard styregruppen, Kulturmindeforeningen, Sel-
skabet for Nykabing Falsters Forsk@nnelse og Byradet. Andre af gruppedel-
tagerne har typisk veeret med i forskellige af byens foreninger, som f.eks.
Rotary, og kender ogsa derigennem de andre aktarer. Beboerne i bymidten
er ikke indgaet i arbejdet som en saerlig aktargruppe, og der er ikke noget
seerligt netveerk, der binder beboerne sammen.

Nar netveerkssamarbejdet og resultaterne i byfornyelsen er forlgbet godt,
fremhaeves i interviewene forskellige arsager til dette.

I Nykabing Falster kender de fleste hinanden fra forskellige sammen-
haenge. Mange af de deltagende i de forskellige grupper (styregruppen, an-
dre ad hoc grupper osv.) er deltagende i flere grupper og medlem af byens
klubber eller foreninger. Dette kendskab ggr tit forhandlinger lettere.

For de fleste har deltagelsen i byfornyelsen ikke fart til nye sociale og
gkonomiske relationer, men dette skal ses i lyset af, at man allerede kendte
hinanden. For nytilflyttere har deltagelsen dog vist sig som en hurtig og ef-
fektiv made til at leere byen og dens beboere/beslutningstagere at kende.

Arbejdet med byfornyelsen kraever lang tid. Skal personlige relationer,
kompetencer mv. udvikles for at skabe et velfungerende og bredt forankret
netveerk, er en tidsmaessig investering ngdvendig.

I Nykebing Falster er personer, til f.eks. styregruppen, ngje udvalgt. Ogsa
til arbejdsgrupper har tovholderne i den kommunale forvaltning prevet at sik-
re deltagelse af, hvad de mente var relevante ngglepersoner, der vidste no-
get pa specifikke omrader, kendte byen, var respekterede osv. Alle har imid-
lertid veeret velkomne, og det har veeret vigtigt at fa inviteret alle relevante
parter til de indledende mader.

Ved ogsa at sikre en bred deltagelse, der er med til at traeffe beslutnin-
gerne eller udarbejde forslag, har man opnaet, at det er lettere at fa flere
med pa ideer og veere positivt indstillet overfor omdannelsen. At det tager
leengere tid har ikke betydet sa meget.

Med den brede udveelgelse i baghovedet har man alligevel fra forvaltnin-
gen og de forskellige gruppers side gnsket, at grupperne ikke blev for store.
20-25 deltagere er et fint antal deltagere til at begynde med, men er pa leen-
gere sigt for mange i forhold til beslutningsprocessen.

At der i flere grupper (Hollands Gaard, Facaderadet) ikke har vaeret mange
beboere involveret, anses i interviewene af de deltagende ikke som et pro-
blem. Kun forvaltningen og en beboer neevner, at det kan veere et problem.

Kredsen af aktive

Det kan, udover de positive effekter, ses som et problem, at det mere eller
mindre er de eksisterende netvaerk, der fortseetter i byfornyelsen. Herved er
der ikke mange andre, der inddrages, selv om der er aben adgang for alle i
kvarteret. Aktgrerne er yderligere nogenlunde ens hvad angar erfaring, kom-
petencer og livsstil.



Erhverv og beboere

Det lader ikke til, at der er store uoverensstemmelser mellem de erhvervs-
drivendes synspunkter og beboernes. Parkering, containerafskaermning,
kunst-udsmykning og facaderenovering i Hollands Gaard var ikke emner,
der har fort til beboerprotester i forhold til Iasningerne, om end der var
uenigheder undervejs om udfgrelse og procedurer, f.eks. i forbindelse med
parkering og opgravning af gader.

Derimod var forholdet mellem ejere og lejere mere problematisk. Enkelte
lejere modsatte sig en byfornyelse, hvorfor f.eks. en ud af seks lejligheder
ikke blev istandsat. Efter at have faet gennemtrumfet en ikke-istandseettelse
trak lejeren sig ud af gruppen.

Samarbejdet, kompromiser og dialog
Samarbejdet omkring byfornyelsen i Nykabing Falster blev karakteriseret af
de involverede som vaerende godt, og arsagerne hertil er mange. Kendska-
bet til hinanden, den tidsmaessige udstraekning som udvikler de aktives savel
som de gvrige beboeres syn pa byen og indstilling overfor initiativer, den po-
litiske opbakning, det at nogle beslutninger tages pa stedet via astedforret-
ninger (facaderad) mv., er nogle af de grunde, der blev fremhaevet.

Kompromiser og dialog var en forudsaetning for, at netvaerkssamarbejdet
og byfornyelsen lykkedes tilfredsstillende. | Nykgbing Falster har hele byfor-
nyelsesprocessen baret praeg af kompromiser. Forvaltningen savel som re-
praesentanter fra f.eks. facaderdd matte mange gange bgje sig pa nogle om-
rader for til gengaeld at fa andet gennemfart. Gennem dialog blev eventuelle
uoverensstemmelser lgst.

| Hollands Gaard var det saledes den oprindelige plan at mindske det
samlede antal af parkeringspladser, men til gengaeld hgjne gardens kvalitet.
Dette betad, at flere erhvervsdrivende matte opgive dispositionsretten til be-
stemte parkeringspladser. (Hollands Gaard var oprindeligt pa ejernes eget
initiativ sldet sammen fra separate grunde til en stor parkeringsplads til for-
del for handelslivet). Efter individuelle forhandlinger mellem forvaltningen og
ejerne lykkedes det at komme frem til kompromiser, bade hvad angik parke-
ringspladser og belaegningen fra de enkelte parceller ud til den feelles gard.
Forvaltningen matte i flere tilfaelde aendre deres oprindelige forestillinger, og
denne fleksibilitet har medvirket til at erhvervene har haft en positiv indstilling
overfor byfornyelsen.

| forbindelse med abningen af en privat gard som gennemgang fra gaga-
den blev flere kompromiser ligeledes indgéet. Hvis ejerne f.eks. selv malede
en mur, ville byfornyelsen betale for oppudsningen; hvis de indvilligede i at
fa fiernet et skur, ville byfornyelsen kompensere med et nyt i ejernes bag-
gard osv. De gkonomiske fordele og villigheden fra forvaltningens side til at
forhandle gjorde processen gnidningsfri, og resultatet er blevet noget, der
har veeret tilslutning til.

Politisk opbakning
En bred og politisk opbakning har spillet en afggrende betydning for byfor-
nyelsen. Borgmesterens engagement i fornyelsen har givet de gvrige delta-
gere stgrre motivation til at deltage. Ofte er det lettere at opbygge og gen-
nemfere beslutninger, nar deltagerne véd, at der pa forhand er politisk op-
bakning for sagen. Derved gar der heller ikke "politik” i sagen. Sker det, er
det vanskeligt at fa et projekt gennemfart. Den politiske opbakning og enig-
hed pavirker desuden samarbejdet positivt.

| det konkrete gruppearbejde har politikkerne dog principielt ingen indfly-
delse med mindre de evt. havde deltaget pa linie med andre, som i f.eks.
Bygningsforbedringsudvalget. | dette udvalg var politikernes rolle udeluk-
kende at bevillige penge. | et interview gives dog udtryk for, at det var van-
skeligt at skelne mellem de forskellige roller.

At de aktive ikke efterfelgende gik ind i politik, ses som en styrke, idet de
derved ikke fremstar som politikkernes forlaengede arm. 49
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Personafheengighed
Netvaerksamarbejdets succes afthang i hgj grad af de personer, der var in-
volveret. Det veere sig forvaltere, gruppeformeend og @vrige deltagere. Ev-
nen til at forhandle og ga pa kompromis blev i nogen grad udviklet gennem
erfaringer, men afhang i lige sa hgj grad af personen.

| interviewene blev det naevnt, at det er en barriere, hvis personer frem-
stod som meget firkantede. Oftest kom det til udtryk ved, at man keempede
for enkeltsager og ikke sa byen i sin helhed. | interviewene blev naevnt, at
personer med denne indgang hurtigt gik ud af de grupper, de var involveret i,
enten efter at have set at deres engagement ikke nyttede, eller i accept af at
nogen ma "lide” for helheden.

Hurtig sagsbehandling og "pé &stedet”

En hurtig behandling af sagerne var iseer vigtig for Facaderadet. Herudover
blev flere forhandlingsbeslutninger truffet pa det pagaeldende sted. Her kun-
ne man diskutere, pege og forsta hinanden pa en bedre made, end hvis di-

skussionerne foregik pr. brev og tegninger.

Ud over Facaderadet har ogsa forvaltningen arbejdet "on location”. For-
handlinger, ideoplaeg osv. foregik ofte hos den enkelte ejer, og dette har vist
sig at veere en god made at fa tingene ordnet pa.

At det var frivillige, der deltog, frem for embedsmaend, blev vurderet som
positivt. Nar aktagrerne i byfornyelsen deltager frivilligt og ulgnnet medbringer
de en forstaelse og indlevelsesevne som alt i alt fgrer til en lettere proces. |
interviews blev fremhaevet, at i andre kommuner, hvor det alene er em-
bedsmaend, der star for sagsbehandlingen, er antallet af sager, der havner
som klager, steget bemaerkelsesveerdigt. Sagsbehandlerne forholder sig sa
typisk snaevert til en lokalplans direktiver og palaegger de involverede an-
dringer, ofte uden at have gjne for de specifikke forhold, der kan fremkomme
gennem en hurtig forhandling pa selve stedet.

Pressen

Pressen har spillet positiv med i forhold til byfornyelsen i Nykabing Falster,
og dette har haft en betydning i forhold til den generelle stemning. | den lo-
kale avis blev byfornyelsen ikke nedgjort, men snarere beskrevet som et po-
sitivt og godt initiativ. Gennem pressen kunne borgerne holde sig ajour med
udviklingen.

Erhvervenes rolle

Erhverv har haft en helt central rolle i byfornyelsen af midtbyen i Nykabing
Falster. Bade i forbindelse byfornyelsen af Hollands Gaard og tidligere i Fri-
segadefornyelsen.

For det fgrste har flere af de forhold, byfornyelsen er sat ind over for, rela-
tion til erhvervene, dels i form af nedslidte og grimme erhvervsbygninger,
dels i forhold til parkering.

For det andet var erhverv et helt afggrende element i byens nye struktur.
Det er via levedygtige erhverv i kvarteret, at der skabes et livligt byliv og
nogle kvaliteter, der sammen med den fysiske fornyelse, gar hele omradet
attraktivt for bade beboere og erhverv.

For det tredje har erhvervene veeret vigtige private investorer i forbindelse
med gennemfgrelse af byfornyelsestiltagene, iseer vedr. facader og byg-
ningsfornyelse.

Endelig har erhvervene veeret afgerende deltagere i de arbejdsgrupper,
der har sikret hensigtsmeessige og forankrede Igsninger.

| omdannelsen af Hollands Gaard har erhverv og erhvervsfolk altsa spillet
en vigtig rolle. De afstod private parkeringsarealer til gengeeld for oprettelse
af parkeringspladser pa feellesarealet, hvor sa 10 pladser blev sikret speci-



fikke grundejere. Man accepterede ogsa en reduktion af det samlede antal
p-pladser (med ca. 12 p-pladser), fordi man vaegtede de kvaliteter, man op-
naede gennem byfornyelsen hgjere. Derudover indgik erhvervene positivt i
arbejdet med Facaderadet og var herigennem med til at sikre et paenere ud-
tryk udadtil. Hollands Gaard er mest for de handlende, men med torv, gag|
osv. kan flere af byens borgere og besggende benytte garden, som et sted
hvor der er oplevelser. Erhvervenes indvilligelse og engagement i byfornyel-
sen kan i denne forbindelse siges at vaere afggrende. Det er dem, der med
udsigt til gkonomiske fordele, f.eks. afgiver parkeringspladser og renoverer
facader.

| Hollands Gaard blev det besluttet at fastholde og/eller gge andelen af
boliger. Ligeledes blev antallet af erhverv gget, idet der kom 2 nye banker til
omradet. En del tomme tidligere erhvervsarealer blev indrettet til boliger, og
der blev etableret 7 nye tidssvarende boliger ved byfornyelse og 4 nye boli-
ger ved privat initiativ.

| programmet indgik ogsa, at Hollands Gaard skulle danne rammen om
kulturaktiviteter, og dette skulle understgttes i et netveerk. | samarbejde med
Kulturforvaltningen og foreninger, institutioner og aktive borgere, blev der
dannet en kulturnetvaerksgruppe, Artitide, som har staet for flere arrange-
menter i Hollands Gaard.

En stor del af byfornyelsen i Nykabing Falster har omhandlet erhverv og
bygningsforbedring. | denne forbindelse har Facaderadet som naevnt spillet
en afggrende rolle, idet det har fremsat vejledninger og veeret meget op-
maerksom pa eventuelle "overtraedelser”. Via arkitektoniske forslag og gko-
nomisk statte (gennem forskellige fonde) har Facaderadet vaeret med til at
omdanne dele af byen. Skilte er blevet paenere, facader renoveret og hele
Hollands Gaard blev istandsat. | Hollands Gaard var det i hgj grad erhverv,
der indgik i forbedringen af gardrum og bygninger.

| et vist omfang lykkedes det at igangsaette en keede-effekt, hvor det ene
initiativ om facadeforbedring har smittet af pa andre. Det var fra starten et
mal fra forvaltningens side, at offentlige investeringer i byfornyelsen skulle
fremskynde private investeringer, og det er i hgj grad lykkedes.

Barrierer i samarbejdet

Det har veeret en typisk barriere for byfornyelsen, nar en enkelt ejer ikke er
samarbejdsvillig, og pa trods af gentagne opfordringer og pres neegter at ga
med til fornyelse. | disse tilfaelde kan tvang/ekspropriation ikke anbefales af
hensyn til de gvrige involverede. Disse ejeres uvillighed medfarer, at dele af
byen, pa trods af en ivaerksat byfornyelse, alligevel kan fremsta som falde-
feerdige og utiltraekkende.

| et interview opfattes det som et problem, at byfornyelsen foregar blok-
vis, hvilket har betydet, at én side af gaden er blevet fornyet, mens den
modsatte side ikke er. Dette giver mange praktiske problemer og betyder, at
beboere og forretningsdrivende skal igennem alle byggegenerne pa gaden
to gange i stedet for én. Vedkommende synes ikke, beboeres indvendinger
har haft tilstreekkelig indflydelse.

| samarbejdet mellem forvaltningen og erhvervene var der i begyndelsen
uoverensstemmelse omkring parkeringspladser i garden, men disse blev
hurtigt st og beskrives ikke som en egentlig konflikt. | forbindelse med om-
lzegningen af parkeringsforholdene er det fra en beboers side blevet udtrykt,
at de ikke har faet nok information om byfornyelsen, og hvordan det vil pa-
virke deres parkeringsforhold.

Visse erhverv har desuden veeret uenige i Facaderadets beslutninger i
forbindelse med forskgnnelsen af byen, og der har i denne forbindelse veeret
forskellige sager. Hovedsageligt har det drejet sig om de store kaeder, der
nadigt vil ga pa kompromis med deres eget facadekoncept.
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Pa forvaltningsside har de persongrupper, der har staet for den tekniske
drift og altsa haft det udferende arbejde, ikke veeret sa vant til at samarbejde
med borgerne, og der opstod problemer i samarbejdet, bl.a. omkring renova-
tionen. Det skyldes formentlig, at administrationen ikke tidligt nok fik inddra-
get beboerne og erhvervene i Igsningerne og handteringen.

| selve forvaltningen har det tvaersektorielle samarbejde til tider vaeret ud-
fordrende, idet de andre forvaltninger kunne opfatte byfornyelsen som Tek-
nisk Forvaltnings projekt.

N \

Billede 2. Del af kulturstrgget. Foto: Nykebing Falster Kommune

Opbygning af kompetencer og lzering

Forvaltningen har oplevet, at det er vigtigt at fa de rette naglepersoner til at
deltage i gruppearbejdet samtidigt med, at der er offentlighed omkring pro-
jekterne. Man var aktiv mht. at kontakte aktgrer bredt og har streebt efter ikke
for store grupper.

Det er erfaringen, at arbejdsgrupperne har sveert ved at give et projekt fra
sig. Den gruppe, der foreslar og planlaegger et projekt, behgver ikke at skulle
deltage i udfgrelsesprocessen. Det er derfor vigtigt pa forhand at definere
opgaverne, sa alle ved, hvornar gruppens arbejde stopper - og andre akterer
tager over.

Det kan veere vanskeligt at inddrage erhverv pa grund af deres manglen-
de tid, men det er vigtigt at have dem med.

Dialog og arbejdet i grupperne medfarte at eventuelle konfrontationer re-
duceredes. Evnen til dialog og samarbejde var altsa en altafgerende kompe-
tence hos alle aktgrer: erhverv, borgere, foreninger, politikere og forvaltnin-
ger.

Safremt en forvaltning skal vaere aktivt deltagende i byfornyelsen, skal det
veere klart, at deres eget arbejdsomrade i forvaltningen har nogle fordele ud
af det, sa de deltagende ikke blot oplever, at de lgser nogle opgaver for den
afdeling, der er tovholder i byfornyelsesopgaverne.

| styregruppen for helhedsorienteret byfornyelse generelt og for alle by-
fornyelsesprojekterne sad borgmesteren som formand og kommunaldirektg-
ren var med i gruppen, ligesom alle forvaltninger var repreesenteret. Dette
havde stor betydning for undergrupperne, idet de sa vidste, at der var poli-
tisk opbakning pa borgmester/embedsmands niveau.



Byfornyelsen har generelt set haft bred politisk opbakning. De to politikere
i styregruppen for Hollands Gaard var valgt i byradet og var fra begge sider i
salen. Det har dog veeret vigtigt, at de valgte politikere ikke blev "taget som
gidsler”, og at deres eventuelle positive udtalelser ikke blev opfattet som
ensbetydende med accept fra byradet. Fra forvaltningens side blev disse
spilleregler pointeret overfor grupperne.

Som naevnt har det af og til veeret en udfordring, at fa nogle af de andre
forvaltninger til at vaenne sig til det teette beboerarbejde, som man ikke har
tradition for, men det er Igst ved dialog og deltagelse.

Billede 3. Gaglertorv og vareafleesningsplads. Foto: Nykgbing Falster Kommune
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Bymidten i Narresundby

Kort 3. Det centrale byfornyelsesomrade i Ngrresundby

Omradet

Nerresundby ligger pa nordsiden af Limfjorden, og kabstadspreeget er stadig
bevaret i bykernen, som preeges af sma husbebyggelser, krogede straeder
og lige, kurvede og knaekkede forlgb, der giver et varieret gademegnster. By-
kernen ligger pa det flade terraen ved fjorden og afgraenses mod nord af sto-
re bakkeskraninger, hvor landet haever sig kraftigt. Her ligger et grant vold-
anlaeg og blandede boligomrader, med en stor del villabebyggelser. Det er
her man finder en formidabel udsigt over bykernen og fjorden. Den centrale
bydel breendte i 1865, og de fleste huse blev genopfart i to etager, men be-
byggelserne langs indfaldsvejene er funkisbyggeri og halvtredser byggeri op
til 6 etager, hvilket giver bydelen et bymaessigt praeg, man ellers skal over pa
den anden side af fjorden for at finde. Bykernen afgreenses mod syd af lan-
dingen af Limfjordsbroen, der forbinder de to bykerner i Aalborg og Narre-
sundby. Pa begge sider af brolandingen ligger havnefronter. Mod vest ligger
lystbadehavnen, mod @st anlgbsanleeg for sterre skibe.

| Bykernen udger Vestergade en af Nagrresundby Midtbys centrale gader,
hvorudfra forretningslivet breder sig. Dele af den er indrettet som gagade og
ender i et torv, som fremstar som knudepunkt, hvor Folkets hus (i dag ung-
domsboliger), Sparekassen og posthuset blandt andet ligger. Torvegade er
praeget af boligbebyggelse, med enkelte erhverv i stueetagen som f.eks.
benzintank og bank.

Skragadeomradet kan betegnes som en del af byens forretningscenter.
Sankt Peders Gade og Gl. Ostergade praeges i den gstlige ende af bygnin-
ger oprindelig opfart til offentlige formal, som f.eks. dommerkontor, men der
er ogsa en del boliger.

Tilkgrsel til og fra broen sker via Vesterbrogade og Osterbrogade, der er
preeget af rand- og karrébebyggelser, primaert til boligformal.

Havnen har veeret hardt udnyttet til industri, men i dag er mindre presset.
De fleste tunge industrier er flyttet eller ophgrt. Da den helhedsorienterede



byfornyelse startede, 1a her bl.a. slagteriet, der kraevede afstand til forure-
ningsfalsom anvendelse. Jst for brolandingen ligger et af Ngrresundbys
veletablerede firmaer, det traditionsrige Hedegaard A/S, der leverer korn og
foderstofprodukter. Firmaets hjemmeside oplyser at "op imod 1.000 tons
feerdigvarer dagligt forlader fabrikken i Ngrresundby",
(http://www.hedegaard-agro.dk/sider/default.asp). Havneomradet mellem
broerne vest for Limfjordsbroen, har i stigende grad vaeret praeget af blandet
erhverv, uden tilknytning til havnen. Der var store friarealer, bl.a. langs det
nu nedlagte banespor, der henld som parkeringsarealer, foruden fritidsan-
leeg i tilknytning til lystbddehavn og sgveerts aktiviteter.

Pa den anden side af Limfjorden ligger Aalborgs nyanlagte havnefacade,
med boliger og kontorbygninger i stil med Kgbenhavns Kalvebod Brygge,
men altsd med boliger.

Der boede ultimo 2000 godt 21.000 personer i Ngrresundby, hvoraf byforny-
elsesomradet imidlertid kun udger en mindre del. Traditionelt set har det ikke
veeret sa statusgivende at bo i Ngrresundby, sammenlignet med Aalborgsi-
den., men det betyder ikke, at der i udpreeget grad er mange personer med
store sociale problemer i boligomraderne. Socialforvaltningen har gennem
arene vaeret meget aktiv i omradet.

I Narresundby har erhvervslivet generelt veeret under kraftig forandring de
seneste 20 ar. Flere af de sma og starre industrierhverv er flyttet ud af by-
midten og havnen eller er lukket og omdannet sdsom Cementfabrikken og
Kemira, mens der samtidig er vokset nye virksomheder op langs indfaldsve-
jene. Visse af de uhensigtsmeessigt placerede virksomheder har i forbindel-
se med byfornyelsen faet mulighed for at flytte, og de tilbageblevne i Vester-
gade lader til at fungere godt.

Billede 3. Ngrresundby. Foto: Julie Skoven

En optzelling af adresselister pa Nettet (2002) viste, at der i gaderne om-
kring midtbyen og mellem broerne var ca. 100 virksomheder, fordelt pa auto-
reparation og service, industri og handveerk, kontor, service og sundhedsple-
je. Til forskel fra tidligere var det kun fa af erhvervene, der havde tilknytning
til havnen. Fa store virksomheder som Slagteriet (vest for broen) og P.P.
Hedegaard (korn- og foderstof) (@st for broen) var pa dette tidspunkt (2002)
velfungerende, men havde produktion, der forudsaetter sterre afstandskrav
til boligbebyggelser eller andre former for forureningsfglsom anvendelse.
Slagteriet flyttede i 2004. Korn- og foderstoffirmaet er afhaengig af havnebe-
liggenheden og forbliver pa havnen.

Problemer og muligheder

Narresundby midtby havde gennem halvfjerdserne, firserne og ferste halv-
del af halvfemserne veeret praeget af et hensygnende erhvervsliv og en vae-
sentligt nedslidt bygningsmasse. Butikker i bymidten matte lukke bl.a. pa
grund af konkurrencen fra Aalborg bymidte, og selv i de centrale handelsga-
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der stod flere butikslokaler tomme. Gennem de sidste ti &r har Aalborg Kom-
mune imidlertid investeret en del i Ngrresundby Midtbys bymilja, bade i form
af byfornyelse og ved omlaegning af torvet og nye belaegninger. Kommunen
har ogsa investeret i fornyelse af indfaldsvejen mod vest (Thistedgade, Ve-
stergade, Vesterbrogade).

Ud over den fysiske nedslidning manglede Ngrresundby Midtby grenne
friarealer og andehuller med beplantning, vand og kunst. | referater fra et
fremtidsveerksted, der blev afholdt i 1995 med bydelens borgere, siges det,
at der ikke er mange pladser og bymaessige rumdannelser, og der mangler
mgdesteder som f.eks. restauranter, cafeer og steder til kultur. Omradet
siges desuden at veere planlgst og med en darlig sammenhaeng mellem
Vestergade, streederne og havnen. Skiltningen er darlig, og der ses tendens
til aeldreghetto i omradet (Aalborg Kommune, 1995a). | referat fra et opstart-
seminar blev desuden lagt vaegt pa at Nerresundby var praeget af en stor
trafik belastning og et darligt image (Aalborg Kommune, 1998).

Negrresundby rummede imidlertid ogsa flere muligheder for at blive en at-
traktiv og levende by bade for beboere og erhverv. Den enestadende
beliggenhed ved fjorden kunne udnyttes til at skabe et konkurrencedygtigt
havnemiljg. Havnepromenader, boliger, lystbddehavn, restauranter, liberale
erhverv og publikumsorienterede virksomheder var nogle af de muligheder,
der blev bragt i spil. Havnefronten og de store arealmuligheder, der var at
finde her, blev set som et attraktivt element i skaerpelsen af Na@rresundbys
konkurrenceevne, men en del af de eksisterende erhverv, der forudsatte
store afstandskrav, gnskede ikke at lade sig udflytte. Afstandskravene
vanskeliggjorde m.a.o. andre bymaessige aktiviteter.

| forhold til erhverv kunne Ngrresundby blive et szerdeles attraktivt er-
hvervsomrade, idet der er en god adgang til lufthavnen og en god adgang til
motorvejen. Hertil kom, at havnefronten kunne byde pa en beliggenhed for
nye typer af virksomheder — ikke pa grund af behov for havnetransport, men
pa grund af de herlighedsveerdier havnefronten kunne tilbyde.

Ogsa bymiljget i midtbyen rummede muligheder for forbedringer og med
bevarelsen af kabstadspraeget var muligheden for at skabe en anderledes
oplevelse i forhold til Aalborg til stede. Der kan fokuseres pa andre elemen-
ter, og alligevel ligger Narresundby kun 7 minutter fra Aalborg midtby.

Erhvervene spillede saledes en vigtig rolle i hele omdannelsen af Ngrre-
sundby. Dels skyldes en stor del af nedslidningen gendring i erhvervsstruktur
og konkurrenceforhold. Industrierhverv i havnen og i byen var stoppet eller
flyttet, erhvervsbygningsmassen var nedslidt, samtidig med at eksisterende
velfungerende erhverv bremsede anvendelsesmulighederne for omkringlig-
gende arealer, pa grund af afstandskrav til naboer. Dels kunne nye typer af
erhverv komme til at spille en vigtig rolle i den fremtidige by. Bade indenfor
IT, kultur, medier, og indenfor caféer, turisme og handel. Erhverv, der bade
kunne veere et positivt indslag i byens fysiske form, og som kunne skabe liv i
gaden.

Det ville veere lidt at en kabale at fa evt. ngdvendige ejerskifter til at finde
sted pa en made, der bade tilgodesa de davaerende lodsejere, de fremtidige
investorer, brugere og borgere i bydelen — og hensynet til hele byen.

Byfornyelse i Narresundby

Kommunen har gennem de sidste ti ar gennemfart en del byfornyelse i Ngr-
resundby. | ferste omgang drejede det sig om bygningsfornyelse af forskelli-
ge karréer omkring midtbyen, men isaer langs Vestergade og Thistedvej,
hvor der blev ryddet erhvervsgrunde og bygget boligbyggeri, ligesom der
blev dannet flere faelles friarealer og parkeringsmuligheder.



Byfornyelsen —
Ngrresundby Midtby

1990’erne

1993
1994

1995

1998

1998

1998

1999-

2003
2004-

Revision af kommuneplanen. Der
oprettes et planlaegnings-panel med
50 nagle-personer. Opdeles i 6
grupper, der dannede grundlag for
Bykataloget.

Bykataloget udkommer.
Kommuneatslas Aalborg Nord ud-
kommer.

Planlegningen af 1 og 2. etapeetape
af byfornyelsen, Nerresundby Midtby
igangseettes. Der nedszettes et by-
fornyelsespanel med 14 deltagere.
Der igangszettes 3 etape, bygnings-
og frialeralforbedring, hvor kab-
stadsmiljget blandt andet s@ges gen-
skabt.

Kommunen nedsaetter et nyt paneL
som en tveergaende arbejdsgruppe.
Derudover arbejdsgrupperne: Trafik,
barn, unge og kultur, Byliv og hav-
neaktiviteter og Erhvervsliv.

3. etape af byfornyelsen drejer sig
om den vestlige ende af Vestergade.
4. etape handler om byfornyelsen af
Vestergade 10-14, om opfarelse af
boliger og nedrivning af baghuse.
Der opnas tilsagn om Helhedsorien-
teret byfornyelse. Der arbejdes pa de
forskellige projekter og scenen etab-
leres i 2002, mens andre projekter
forkastes.

Ekspropriation af baneareal.
Slagteriet nedlaegges. Der etableres
banesti, attraktivt parkareal og eta-
geboliger vest for brolandingen. Er-
hverv etableres i Lindholm Brygge
vest for brolandingen og @st for bro-
landingen etableres Stigsborg med
b.la. kontorbyggeri for Kommunal
Administration. Forgget planleeg-
ningsindsats pa hele havnefronten,
hvor dele af Fjordkataloget, der er
vedtaget i 1999 er indarbejdet i Aal-
borg Kommunes Hovedstruktur,
2005/2006 og Kommuneplanram-
mer.

Fra 1997 er byfornyelsen eend-
ret fra at vaere bygningsmeaessige
forbedringer og friarealforbedringer
til ogsa at veere helhedsorienteret
byfornyelse. Igennem byfornyel-
sesforlgbet er indsatsen eendret fra
en massiv bygningsfornyelsesind-
sats til en mere punktvis indsats,
hvor man mere bevidst arbejder
med fornyelsens effekter pa hele
byens liv. Der leegges saledes
storre vaegt pa synlighed, blandt
andet ved indkarslerne til byen.
Samtidig indgar naturligvis stadig
de boligsociale hensyn.

Hele forlgbet har veeret et kom-
plekst samspil mellem aktiviteter i
byfornyelsesregi og anden kom-
munal planleegning, og med en
bred vifte af forskellige former for
borgerinddragelse.

Byatlas, bykatalog og planleegningspanel
Arbejdet i halvfemserne med
Kommuneatlas og et efterfglgende
Bykatalog satte skub i udviklingen i
Ngrresundby. | forbindelse med en
revision af kommuneplanen, i be-
gyndelsen af 1990’erne, der skulle
danne grundlag for arbejdet i midt-
byen, nedsatte kommunen i sam-
arbejde med Bedre By kampagnen
i slutningen af firserne et planlaeg-
ningspanel med deltagelse af 50
ngglepersoner (bade Aalborg og
Narresundby). Arsagen til panelets
nedsaettelse var, at man ville lave
en byfornyelse, der havde en stgr-
re effekt, og man ville inddrage
borgernes kraefter. For at styrke
debatten og dialogen yderligere
blev der nedsat 6 arbejdsgrupper.
Ngrresundby Bymidte og Havn var
én af disse grupper. Arbejdet i
planlzegningspanelet dannede se-
nere grundlag for Bykataloget, der
udkom i 1993 og blev vedtaget
som en del af kommuneplanen.
Planlaegningspanelets arbejde har
haft stor indflydelse pa malformule-
ring og hensigter. Bykataloget ind-
varslede ogsa en endring af plan-

leegningen, sa kommuneplanlzegningen fik en anderledes karakter, hvor
man meget konkret tog udgangspunkt i byens fysik og kvalitet, og papegede
muligheder og overordnede udviklingsfunktioner, frem for en traditionel ma-
sterplan. Bykataloget blev derved et saerdeles hensigtsmeessigt redskab,
bade for planleeggere og borgere.
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Byfornyelsespanel

Efter et borgermgde blev 1. etape af et starre projekt omkring byfornyelse af
Nerresundby Midtby igangsat af kommunen i 1995. Idéen med et panel af
brugere blev gentaget, denne gang et byfornyelsespanel bestaende af 14 in-
teressenter som boligforeninger, erhvervsforeningen, forretningsdrivende og
ejere og lejere med en stort set ligelig fordeling mellem erhverv og boliginte-
resser. Byfornyelsespanelet fungerede som radgiver for kommunen, og der
blev blandt andet afholdt et fremtidsvaerksted, hvor kritik, ideer og handlinger
blev diskuteret. Arbejdet i byfornyelsespanelet farte i 1996 til udarbejdelsen
af forslag til byfornyelsesbeslutning, lokalplaner og et vejprojekt for handels-
gaden.

Billede 4. Torvet. Foto: Kresten Storgaard

Bygningsfornyelse og fornyelse af gadebelsegning m.v.
| forbindelse med bygningsfornyelsen blev der sidelgbende investeret i en
omlaegning af Torvet, ny belaegning af streederne og en abning af den ene
ende af gagaden. Gagadeomradet var desuden blevet omfattet af en om-
bygningsvejledning, der giver retningslinier for facadeudformning. Gennem
hele perioden var den traditionelle byfornyelse fortsat i form af bygningsfor-
nyelse og friarealer i omradet i Remershave, Vestergade, Garvergade, Sme-
degade og Bejlerstraede. | 1998 planlagdes fornyelsen af den vestlige ende
af Vestergade med Rosenmeir og det gamle garveri. Byfornyelse af Vester-
gade 15-19 besluttedes i 2000, og der foretoges nedbrydningsarbejde og fa-
caderenovering. En 4 etape i byfornyelsesarbejdet omhandlede Vestergade
10-14. Der blev foretaget nedrivning af baghus, bygget nye familieboliger og
etableret anlaeg til faelles friareal

Havnen havde ikke veeret inddraget i bygningsfornyelsen fra begyndel-
sen, men blev siden omfattet af byfornyelsen, da man gik i gang med den
helhedsorienterede byfornyelse.

Helhedsorienteret byfornyelse

| 1997 s@gte — og fik - kommunen tilsagn om reservation af 7,4 mio. kr. fra
Staten til stette til gennemfarelse af helhedsorienteret byfornyelse, og der
blev vedtaget en ny etape af bygningsfornyelsen. Kommunen kgbte og ned-
rev adskillige darlige og uhensigtsmeaessigt placerede bygninger med bade
boliger og erhverv. Der blev bygget nyt, og der blev skabt faelles friarealer,
parkering og stier. @nsket var at genskabe det gamle kabstadsmiljg. Mens
bygningsfornyelsen i Nerresundby har fundet sted i klart afgreensede omra-
der, er omradet for den helhedsorienterede byfornyelse ikke preecist af-
greenset, da der i hgj grad satses pa de sociale og kulturelle felter, hvorved
en stor del af byen inddrages i byfornyelsen. Men indsatsen er koncentreret
om midtbyen, omkring torvet, brolandingen og havnen.



| 1998 udarbejdes byfornyelsesprogrammet for den helhedsorienterede ind-
sats. Arbejdet blev i hgj grad baseret pa arbejdsgrupper med bydelens bru-
gere. Der blev nedsat 4 arbejdsgrupper: Trafik - Bgrn, unge og kultur -

Byliv og fjordaktiviteter - Erhvervsliv.

Arbejdsgruppernes forslag og visioner dannede udgangspunkt for den
samlede helhedsorienterede indsats, og i november 1998 kunne det samle-
de byfornyelsesprogram fremlaegges. Byfornyelsesprogrammet blev vedta-
get og godkendt i ministeriet aret efter.

Proces og resultat

Udover de bygningsmeaessige fornyelser udkrystalliserede arbejdsgrupper-
nes forslag sig i 6 delprojekter i Byfornyelsesprogrammet, april 1999: Bgrn
og unges behov; Trafik og miljg, Havnefront/lystbadehavn; Markedsfaring og
aktiviteter pa torvet; Byturisme; Markedsfaringsfremstad.

Erhvervsinitiativer er isser fremkommet gennem erhvervsgruppen, der frem-
kom med 11 delprojekter, hvoraf 4 blev prioriteret seerlig hgjt. Det var et pro-
jekt om byturisme, overnatningsmuligheder for familier og turistaktiviteter
bygget op omkring vikingefundene i Lindholm Hgje, f.eks. i form af arbej-
dende veaerksteder. Et andet projekt handlede om etablering af et Sundhe-
dens Hus, et tredje om etablering af en Handvaerkergade med traditionelle
handveerk, evt. et kravlegardsmiljg for nye virksomheder, f.eks. pad DAC are-
alerne. Det fierde projekt handlede om at stimulere handelen i Vestergade,
evt. med specialbutikker. De gvrige projekter havde overskrifterne Mar-
kedshaller, Uddannelsesinstitutioner, en Bilby langs Hjgrringvej, ejerboliger
langs Havnefronten, en mere attraktiv lystbddehavn, samt et Musikhus.

Kun fa elementer af de foresladede projekter er fart videre. Byturismepro-
jektet i form af arbejdende veerksteder i lokalerne under broen, hvor Limfjor-
dens Traeskibslaug har igangsat spaendende badebyggeri — dog ikke af vi-
kingeskibe, men af badtyper, der har sejlet pa Limfjorden. Gruppens forslag
om at etablere en fast scene pa torvet blev realiseret, men ikke uden svaerd-
slag mellem kommunen og arbejdsgruppen. Efter en del diskussion, blev det
arbejdsgruppens forslag, der blev realiseret. Erhvervene bidrog til etablerin-
gen og finansierer arrangementer, der tilrettelaegges i samarbejde med kul-
turforeningen i omradet.

Erhvervsforeningen var med som aktiv part i arbejdet med aktiviteter pa
Torvet og i Markedsfgringsfremstgdet, medens turisterhvervene var med i
projektet med byturisme.

| arbejdet med at realisere delprojekterne trak kommunen i hgjere grad pa
professionelle, arkitekttegnestuer og konsulentfirmaer, foruden kommunens
egne kraefter, mens borgerinddragelsen nedgraderedes i de fleste af projek-
terne. | delprojekterne for markedsfagring og aktiviteter pa Torvet, Byturisme
og i Markedsfgringsfremstgdet for Nagrresundby fortsatte interessegrupperne
mere aktivt. | de gvrige delprojekter blev borgerne isser inddraget i borger-
mgder, og byliv- og havnefront gruppen blev indkaldt igen (omkring planen
for byggeri pa havnefronten)

Borgermgde om Havnefronten

Et af projekterne ved nye havnefront kom til at spille en vigtig rolle. Allerede i
marts 2000 indkaldtes til borgermade om havnefronten. Der foreld da kon-
krete forslag om at opfgre 6 attraktive punkthuse pa max 14 meters hgjde
med flot udsigt ud over fijorden. Mgdet blev et tillgbsstykke, hvor der slet ikke
var plads til de mange interesserede borgere. Til trods for at flere af arbejds-
grupperne havde foreslaet lignende projekter, blev det konkrete forslag madt
med massiv modstand fra borgerne. Man opfattede, at kommunen ville
traekke Igsninger ned over hovedet pa borgerne — og man opfattede, at for-
slaget ville forringe forholdene for de eksisterende beboere.
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Et fornyet borgermade 3 uger efter forlgber mere roligt. Forslaget om bo-
ligbebyggelsen blev korrigeret, boligerne rykkede fra hinanden og en attrak-
tiv bypark blev tilfgjet.

Billede 5. Markedsdage pa Torvet. Foto: Kresten Storgaard

Andre havneomrader i spil

Sidelgbende med byfornyelsen har kommuneplan- og lokalplanarbejdet ind-
arbejdet muligheder og forudsaetninger. Arbejdet med omdannelse af havne-
fronten har stdet pd med forgget indsats bade i byfornyelsesarbejdet og i
Aalborg Kommunes planlaegning. Byfornyelsesarbejdet og den fysiske plan-
leegning integreredes gennem hele forlgbet og en del af forslagene fra by-
fornyelsesarbejdet blev der arbejdet videre med i den kommunale planlaeg-
ning, men uden for byfornyelsesprojektet (se f.eks. http://www.aalborg.dk/
Borgerportal/ Serviceomraader/Byen/ Havnefront/default.htm). | 2001 ud-
sendtes en ny lokalplan for Ngrresundby Havnefront (Lokalplan 12-045). Lo-
kalplanen skabte dermed det planlaegningsmaessige grundlag for den om-
dannelse, der var arbejdet med i arbejdsgrupperne i den helhedsorienterede
byfornyelse. | lokalplanen tages der udgangspunkt i byfornyelsesarbejdet og
i Fjordkataloget, som udkom som en del af Kommuneplanen i 1999.

Mod vest pa DAC grunden, har Siemens som naevnt opfgrt et anlaeg, der
rummer en udviklingsafdeling for mobiltelefoner. Andre virksomheder er fulgt
efter, ligesom omradets har faet en ny boligmeessig attraktivitet. Ogsa ast for
brolandingen er omdannelsen af havnearealerne i fuld gang. Erhvervsomra-
det omkring Korn- og Foderstoffabrikken forbliver, men Stigsborg Brygge er
udlagt som et attraktivt omrade for bade boliger, erhverv og idraet/kultur, i det
omfang det er muligt i forhold til de forureningsopgaver, der er knyttet til are-
alet. 1 2002 indviedes et kontorbyggeri for Aalborg Kommune, der rummer
en stor del af de administrative funktioner.

Der er saledes sket meget pa havnefronten i forhold til erhvervene — men
frem til 2004 endnu ikke i byfornyelsesomradets centrale kerne. Farst da
banesporet efter en kommunal ekspropriation slgjfedes i 2003, og slagteriet
nedlagde sine aktiviteter pa havnen i 2004, blev der lukket op for, at flere af
initiativerne i byfornyelsesomradet kunne realiseres. Der blev anlagt en sti
gennem omradet, ligesom der blev etableret en attraktiv bypark.

| 2006 til 2007 renoveres hele omradet ved brolandingen, hvor trafikken re-
guleres og der skaffes plads til opholdsarealer, ligesom der arbejdes med
belysningsforhold. Slagteriet rives ned og der opfares boliger og butikker.
Man er i fuld gang med omdannelsen.



Netvaerker og aktarer

Borgerinddragelse og arbejdsgrupper har saledes vaeret en vigtig del af by-
fornyelsesindsatsen, og man byggede videre pa erfaringerne fra begyndel-
sen af halvfemserne, da man dannede et planleegningspanel, hvor aktive
borgere fik stor indflydelse pé visioner og projektforslag. Man havde her fun-
det en form for borgerinddragelse, der gik ud over de traditionelle informati-
onsmgader. Forud for oprettelsen af planlaegningspanelet var borgere aktivt
blevet inddraget i arbejdet med Kommuneatlas — og med et Bykatalog. Man
var i fuld gang med at eendre kommuneplanlaegningsredskabet til i hgjere
grad at benytte hensigtserkleeringer og beskrive muligheder, frem for at fo-
kusere pa restriktioner. | dette arbejde blev borgerinddragelsen langt mere
aktiv, end det tidligere var set.

Organisationsformen blev fort videre i byfornyelsesarbejdet, da der i 1995
igen blev oprettet et panel med borgere, denne gang et Byfonyelsespanel.
Sidelgbende hermed forlgb bygningsfornyelse omkring Vestergade og tre af
straederne i den centrale bydel med forhandlinger med ejerne.

Som led i arbejdet med helhedsorienteret byfornyelse (fra 1997) sggte
man at oprette et nyt byfornyelsespanel, hvor der bade var aben adgang, og
hvor seerlige nggle og interessepersoner blev indbudt til at deltage. | stedet
for et samlet panel blev der som naevnt oprettet 4 arbejdsgrupper indenfor
temaerne: Trafik; Barn, unge og kultur; Byliv og fijordaktiviteter; Erhvervsliv.
Hver af arbejdsgrupperne havde en "’kommunal person” tilknyttet som spar-
ringspartner, men ingen politikere, og der blev etableret en tvaergéende ar-
bejdsgruppe, der bestod af repraesentanter fra de forskellige forvaltninger,
samt en styregruppe bestdende af teknisk forvaltnings ledelse. Til statte for
hele processen blev inddraget det EU finansierede Agenda 21 projekt, Lind-
holm 21, Center for baeredygtig byudvikling, der kunne levere konsulentstet-
te til byfornyelsesprojekterne.

Direktion
Tekn. Forvaltning

Styregruppe, Magistratsdirektarer

Eksterne samarbejdspartnere
nere

Projektleder

@vrige kommu. samarb. part-

Lindholm 21 Projekter

Fig. 4. Byfornyelsens organisering i Ngrresundby

Siden arbejdet med Byatlas i begyndelsen af halvfemserne har man i Aal-
borg forsagt at fa borgere til at tage del i planleegningsarbejdet pa en szerde-
les aktiv made. Man kan i hgj grad tale om en kollaborativ deltagelse, hvor
borgene direkte blev involveret i planlaegningen af omdannelsen. Denne ar-
bejdsform forsatte i hgj grad under fgrste del af byfornyelsesindsatsen gen-
nem byfornyelsespanelet og gennem arbejdsgrupperne.

Efter vedtagelsen af programmet for den Helhedsorienterede Byfornyelse
i foraret 1999 skete et skift i forvaltningens opfattelse af, hvilken karakter
borgerinddragelsen skulle have. | forhold til det efterfglgende arbejde med at
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realisere forslagene besluttede man i Teknisk Forvaltning, at professionelle i
hgjere grad skulle involveres i arbejdet. Dvs. arkitekter, konsulenter og kom-
munens egne forvaltninger. Borgerne skulle dog stadig inddrages, bade i ar-
bejdsgrupper og ved borgermgder. Begrundelsen var dels et snske om at
undga, at den relativt snaevre gruppe af borgere, der var indgaet i arbejds-
grupperne, alene skulle have patent pa Igsningerne, dels en opfattelse af, at
udarbejdelsen af konkrete lgsninger forudsatte professionel indsats.

Et resultat af denne politik kom maske tydeligt til udtryk, da man lancere-
de forslaget om attraktive boliger pa havnefronten vest for Limfjordsbroen.
Til trods for at flere af arbejdsgrupperne som naevnt selv havde peget pa
denne mulighed, blev forslaget altsa alligevel mgdt af en massiv modstand
fra borgernes side.

Kan man karakterisere borgerinddragelsen som netveerkssamarbejde? | flg.
interviewene var der en del gengangere, i et interview karakteriseret som
Tordenskjolds soldater. P4 denne made kan man sige, at der var et netvaerk.
Men Forvaltningen har vaeret opmaerksom p4, at det er vigtigt at serge for en
bredere rekruttering, og man supplerede en selektiv brugerinddragelse med
en fri adgang, da man startede grupperne i forbindelsen med den helheds-
orienterede byfornyelse. Man kan maske sige, at netveerkssamarbejdet mel-
lem borgerne i hgj grad lykkedes. De modsaetninger, der var mellem beboe-
re og erhverv, blev mindre undervejs. Der etableredes et godt samarbejde
mellem erhvervene og kulturforeningen i omradet. Men det lykkedes mindre
at skabe et yderligere styrket samarbejde mellem borgere og erhverv pa den
ene side og de andre kommunale forvaltninger pa den anden. Derimod er
der kommet et styrket samarbejde mellem de to aktive forvaltninger, der
gennemfgrte byfornyelsopgaverne — teknisk forvaltning og kultur forvaltnin-
gen. Dette samarbejde er forsat og styrket yderligere senere. Ogsa samar-
bejdet mellem byfornyelsens forvaltere og de @vrige kommunale forvaltnin-
ger er kun lykkedes pa nogle omrader. | en sddan proces kommer byforny-
elsens forvaltere let til at sta i en vanskelig situation. P& den ene side har de
veeret med til at igangsaette en lang reekke projekter, der efter en malrettet
indsats i et vist omfang har faet opbakning blandt borgere og erhverv. Pa
den anden side kommer de let til at fremsta uheldigt, nar andre forvaltninger
ikke er aktive.

Erhvervenes rolle

Erhverv er som naevnt inddraget pa flere mader. For det forste har en stor
del af omradets problemer vaeret snaevert knyttet til de gamle erhverv. For
det andet spillede og spiller erhverv en vigtig rolle i de fremtidige planer for
omradet. Endelig har erhvervsfolk deltaget i en del af arbejdsgrupperne. Er-
hvervsforeningen har veeret en flittig deltager i disse gruppers arbejde, og
herudover har erhvervsfolk deltaget som enkeltpersoner.

| et af de realiserede projekter, scenen pa Torvet, har erhvervene haft en
szerdeles aktiv rolle i selve gennemfarelsen og driften af projektet. Kommu-
nen har ikke gnsket at deltage i drift, og erhvervene har selv skullet skaffe
midler hertil, samt deltage i planleegning og afvikling af arrangementer.

| hele forlgbet er man indgaet i et taet samarbejde med kulturforeningen i
omradet, Hva'med Kulturen. Samarbejdet er forlgbet fint.

Var alle vigtige aktgrer med i gruppernes arbejde? | hvert fald var der to,
der manglede. De to store erhverv, der dominerede havnefronten, Slagteriet
og Hedegaard A/S deltog ikke i gruppernes arbejde.

Man kan ogsa regne med, at der i relation til s attraktive arealer, som
havnefronten i Ngrresundby Midtby repraesenterer, vil veere serigse investo-
rer, der kan se den potentielle vaerdiggning, der ligger i omradet. Disse inte-
ressenter har ej heller selv deltaget i gruppernes arbejde.



Barrierer i samarbejdet

| forholdet mellem erhverv og forvaltning har der veeret uenigheder i forbin-
delse med placeringen af scenen pa torvet. En arbejdsgruppe skulle evalue-
re den midlertidige scenes placering, og gjorde dette i den tro, at evaluerin-
gen ville afggre den endelige og permanente beslutning vedrgrende place-
ringen. Resultat blev i farste omgang ikke fulgt, og mange erhvervsdeltagere
var af den opfattelse, at kommunen forsagte at presse noget ned over hove-
det pa dem, selv om de selv skulle st for dele af etablering og drift.

Der har typisk veaeret konflikter mellem erhverv og beboere i forbindelse
med parkering og anvendelse af omrader, hvor erhverv f.eks. ville have hg-
jere bygninger og mere aktivitet, mens beboere ville have aktivitet, park eller
1 etages huse.

Billede 6. Omradet under Broen. Foto: Julie Skoven

| forbindelse med bebyggelse af omradet ved vandet falte beboerne sig
ikke tilstreekkeligt inddraget, fordi de som naevnt kun var med i begyndelsen
af processen.

Der kan opsta konflikter i forbindelse med arbejdsgruppernes arbejde,
hvis forvaltningerne ikke melder klart ud, hvad de gnsker at stgtte. F.eks.
barne-unge projektet, som dele af den kommunale forvaltning i virkeligheden
ikke gnskede. Kommunen ville ogsa flytte sejlklubbens oplagring, hvilket
klubben ikke var interesseret i.

Der opstar ogsa let konflikter i forhold til projekternes gennemfgrelse, nar
der sker meget andet i kommunen. F.eks. er miljg- og trafikplanen ikke ble-
vet gennemfgrt. Ejerskabet og gennemslagskraften har manglet for de sma
projekter. Byfornyelsen har ikke veeret prioriteret politisk og er, sammenlignet
med andre projekter, relativt lille.

Socialforvaltningen har ikke tradition for at inddrage borgerne pa samme
made, som det er sket i byfornyelsesprojekterne. Til gengaeld har Kulturfor-
valtningen veeret ganske aktiv.

Opbygning af kompetencer og lzering

Hvilke former for lzering er der foregaet i forbindelse med byfornyelsen i Nar-
resundby?

De private aktgrer, der har deltaget i grupper og paneler, ma i hgj grad si-
ges at have udviklet en saerdeles professionel forstaelse af bydelens pro-
blemer og muligheder.
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Det lykkedes ogsé at sla bro mellem de aktive beboeres og erhvervenes
synspunkter, ligesom det i hgj grad blev accepteret, at overordnede trafikale
hensyn ogsa skulle tilgodeses.

Til gengeeld er det vanskeligere at se, at forvaltningerne far et feelles syn
pa bydelen. Med undtagelse af Kulturforvaltningen berettes om, at de gvrige
forvaltninger ikke gnskede at aendre i deres egne prioriteringer i forhold til de
forslag, der kom ud af gruppernes arbejde. Forvaltningernes deltagelse i
gruppernes arbejde havde ingen séendrende og afsmittende virkning tilbage i
forvaltningerne. | de grupper, de deltog i, var deres interesse maske i hgjere
grad at begreense, at deres egen forvaltning fik egede udgifter i forbindelse
med en realisering af arbejdsgruppernes forslag.
| Alborg syner byfornyelsesprojekterne i Ngrresundby maske ikke af meget i
forhold til den gvrige kommuneplanlaegning, der i disse ar bl.a. har omfattet
store projekter omkring havnen, hvilket maske ogsa har betydet et mindre
fokuseret politisk ejerskab til byfornyelsesprojekterne. Alligevel kan det kon-
stateres, at der i det lange lgb er sket meget via byfornyelsen, og at der
grundlaeggende har der veeret en kontinuerlig opbakning.

Det er ogsa vanskeligt at aktivere borgerne, nar det er uvist, hvad der re-
elt kan gennemfgrers, og denne balancegang mellem at melde ud og indby-
de til deltagelse, og s& samtidig fastholde at realiseringen er usikker, kan
veere ganske vanskelig.

Behovet for de sma realiserbare projekter viser sig tydeligt i Nerresundby,
hvor styrken i begyndelsen af byfornyelsesprojekterne netop var, at det var
konkret. Senere begyndte meget at have sektorpolitiske undertoner og hele
diskussionen omkring etableringen af et bgrne- aktivitetshus viste sig f.eks.
bade at bunde i en uenighed om, hvad bgrn egentlig skal lave, nar de har fri
— og ikke mindst spgrgsmal om hvilke driftsmidler, der ville falge af investe-
ringer i et fast anlaeg.

Fra starten har man inviteret borgerne til at deltage seerdeles aktivt i for-
lgbet. Senere blev dette eendret betydeligt og forvaltningerne lod langsomt
byfornyelsesgruppernes arbejde sive ud. Andre projekter omkring bydelen
med andre kommunale og private aktgrer tog over.

Man kan sige, at byfornyelsesprojekterne i hgj grad har veeret med til at saet-
te fokus pa omradet og skabe en parathed hos de relevante aktgrer, men at
byfornyelsens oprindelige aktarer - beboere, erhverv og byfornyelsesforval-

tere — fik en traditionel - og dermed noget reduceret rolle, da de andre kom-

munale og private aktgrer kom pa banen.



Rosenbakkarréen, Odense

Kort 4. Byfornyelsesomradet i Odense. 1) Brandts Kleedefabrik 2) Rosenbaekkarréen

Omradet

Rosenbaekkarréen ligger i den vestlige del af bymidten mellem butiksomra-
det i centrum og boliger i Vesterbrokvarteret. Karréen omgraenses af
Pantheonsgade, Vestergade/Vesterbro og Vindegade. Vesterbro og Vester-
gade er en del af Odenses forretningsstrag. Omradet kan karakteriseres
som et brokvarter. Det hgrer til bydelen Vesterbro og ligger som overgangen
mellem bymidten med gagaderne og de omliggende boligomrader.

Graensende op til karréen, pa den anden side af Pantheonsgade, teettere
pa bymidten, ligger Brandts Klaedefabrik. Her er der et stort kulturudbud,
samt forretninger og servicevirksomheder, der spiller sammen med de kul-
turorienterede omgivelser.

Ligeledes greensende op til karréen pa den anden side af Vindegade og
fiernere fra bymidten ligger Fatex, der med sit store vareudbud, har stor
sggning af kunder fra hele Odense omradet.

Naboskabet til Brandts Kleedefabrik spillede en szerlig rolle for byfornyel-
sesprojektet. Kleedefabrikken lukkede i 1977 og blev omdannet til det nuvae-
rende kultur- og virksomhedskompleks gennem en privat og kommunal ind-
sats. | 1988 abnede komplekset for offentligheden og rummer i dag museer,
caféer, biograf, udvalgsvareforretninger, liberale erhverv, undervisning (Det
Fynske Ballet Akademi, og Teaterskole for bgrn og unge), spillesteder mv.
Som noget szerligt ved Brandts Klaedefabrik har man en kombination af of-
fentlige og private lejemal, arealmaessigt naesten ligeligt fordelt i samme
kompleks. Brandts har desuden nogle flittigt brugte udearealer med torv, der
om sommeren benyttes til levende musik, udeservering og almindeligt op-
hold. | hovedbygningen ligger to museer, Kunsthallen og Kunstakademiet. |
foraret 2001 blev igangsat en udbygning af Kleedefabrikken pa samlet 3000
kvadrat meter. Odense kommune har afsat 25 mio. kr. til projektet.

Rosenbaekkarréen havde side og baghusbebyggelser pa 1%z -4 etager,
og i midten fandtes ubebyggede arealer, der hovedsagelig blev brugt (lejet
ud) til privat parkering. | Vestergade/Vesterbro og Pantheonsgade anvend-
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tes stueetagerne til erhverv, mens de gvrige etager anvendtes til bade bolig
og erhverv. | Vindegade anvendtes stueetagerne til bade bolig og erhverv,
mens de gvrige etager udelukkende var boliger. Kvarteret husede desuden
Nordens eneste Mimeteater og Kirkens Korshaer, der havde varmestue og
lokaler for hjemlgse, misbrugere m.v..

Der boede ca. 300 beboere i Rosenbaekkarréen fordelt pa ca. 190 boli-
ger. Lidt under halvdelen af beboerne modtog indkomstrelaterede ydelser
(121 af 270 over 18 ar) (KAS Nagletal 1997). Projektet med byfornyelse om-
handlede 3/4 af arealet i karréen. De gvrige arealer bergrtes ikke, men skul-
le bibeholde deres nuvaerende anvendelse, dvs. baggardsbebyggelser iszer
til erhvervsformal og til privat ophold.

Billede 7. Rosenbaekkarréen

| Rosenbeaekkarréen var der i 2001 ca. 66 erhvervsenheder fordelt pa 20.151
m?. Langt de fleste virksomheder havde adresse pa Vestergade og Vester-
bro og i Pantheonsgade. Vestergade og Vesterbro gar som tidligere naevnt
over i gagaden Vestergade, der farer helt ind til centrum. Stueetagen opta-
ges derfor af butikker, men i forhold til butikkerne laengere inde mod centrum
er der feerre stgrre butikker med maerkevarer og flere mindre butikker. Det
var ogsa her, man kunne finde de ofte mindre specialbutikker og virksomhe-
der indenfor kreative omrader som design, styling og foto. Og det var ogsa
her, man fandt to af Karréens store lodsejere. Den ene, et velrenommeret og
velassorteret vin og delikatesse firma, hvis ejere har drevet forretningen (og
et stgrre firma indenfor jernbranchen) gennem flere generationer. Den an-
den, en skoforretning, der ligeledes var et generationsfirma. Ogsa en starre
lodsejer, der ejede en stor del af omradet frem til byfornyelsen startede,
havde firmaadresse pa Vesterbro, forleengelsen til Vestergade.

| Vestergade/Vesterbro og i Pantheonsgade var der ogsa en del firmaer
indenfor erhvervsservice, f.eks. flere revisionsfirmaer og enkelte indenfor re-
klame.

Problemer og muligheder

Karakteristisk for omradet var, at det manglede fri- og legearealer, manglede
veeresteder, var praeget af et utrygt miljg grundet narkohandel og misbruge-
re, havde affaldsdepoter, megen trafikstgj og manglede sammenhaeng med
centrum. Flere sider af karréen var omkranset af trafikbelastede veje og be-
byggelsen var forholdsvis usammenhangende (Odense Kommune, 2001).



Billede 8. Gennembrud fra Brandts klaedefabrik. Foto: Kresten Storgaard.

Omradet manglede identitet, og butikkerne manglede sammenhaeng med
byens handelscentrum.

Men pa grund af omradets centrale beliggenhed, bade i forhold til en kul-
turinstitution som Brandts Klaedefabrik og i forhold til centrum, var der oplag-
te muligheder for at igangseette en udvikling, der kunne styrke hele omradet.
Abnedes gardrummet ville der blive mulighed for s&vel nybyggeri, som for at
etablere kultur- og erhvervsaktiviteter, der kunne forenes med kultur og er-
hvervsaktiviteter der allerede var i omradet. | Rosenbaekkarréen 13 allerede
en kulturinstitution, nemlig Mimeteateret, der lejede sig ind i et markant byg-
ningsveerk i gardrummet. Neerheden til Brandts Klaedefabrik - og selve kon-
ceptet med kultur og erhverv, har spillet en vaesentlig rolle for de visioner,
der efterhanden blev udviklet om Rosenbaekkarréen.

Erhvervene har spillet en afggrende rolle i de lgsningsforslag, der kom til
at ligge til grund for byfornyelsesinitiativerne. Til forskel fra mange andre
steder i danske byer har det imidlertid ikke veeret i form af deres bidrag til
behovet for byfornyelse, i form af nedslidte erhvervsomrader og bygninger,
om end ejerforholdene, hvori erhvervene havde en vigtig del, gennem laen-
gere tid vanskeliggjorde, at omréadet blev fornyet. Men til gengaeld spille-
deerhverv en vigtig rolle i det byrum, man havde teenkt sig at skabe i det nye
gard- og streederum. Allerede fra de farste forslag spillede etablering af spe-
cialbutikker en vigtig rolle, ligesom der var tale om at etablere abne hand-
vaerksvaerksteder. Erhvervene skulle saledes bade vaere en vigtig del af det
nye byrums facader og veere med til at skabe liv og aktivitet i det nye byrum.

Byfornyelse af Rosenbaekkarréen

Der har gennem arene veeret flere forsgg pa gardrydninger og karréforbed-
ring af Rosenbaek-karréen, men disse er grundet forskelligt rettede interes-
ser blandt ejerne aldrig blevet gennemfert. Men efter tilskyndelser fra kom-
munen gik en Developer ind i omradet og fik gennem forhandlinger med en
af de store lodsejere option pa en central del af arealet. | 1997 blev omradet
udpeget til modelomrade for helhedsorienteret byfornyelse, og Rosenbaek-
karréen blev derved Odense Kommunes fgrste projekt under helhedsorien-
teret byfornyelse.

| omradet er enkelte karréer i de omliggende gader tidligere blevet byfor-
nyet, men der har ikke fundet en samlet byfornyelse sted i omradet. Det har
veeret ejere og lejere, der har sggt kommunen om midler til statte til byforny-
else. Siden 1991 har der ogsa veeret byfornyelse i de dele af Vesterbrokvar-
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Byfornyelse —

Odense

1991

Dec. 1997

1998

Jan. 1999

Mar. 1999

Sep. 1999

2000

Efterar 2001

Forar 2002

Byfornyelse i dele af ga-
derne omkring Vesterbrogade

Kommunen indsender ansgg-
ning om helhedsorienteret by-
fornyelse af Rosenbaek Kar-
réen.

Der nedseettes en projekt-
gruppe pa tveers af forvaltnin-
gerne. Der gennemfares in-
terviewrunde og flere mader
med grundejerne.

Farste borgermade.
Der etableres en karrégruppe
0g 4 temagrupper.

Temagrupper nedleegges og
to nye oprettes. Der afholdes
nyt borgermgade.

Byradet vedtager programmet
0g

Byfornyelses-programmet
godkendes af ministeriet.

Indretning af nyt udeareal til
Kirkens Korsheer

Gennembrud til Brandts Klze-
defabrik.

Aftale om gourmettorv med 2
grundejere indgas. Forventes
feerdig 2004

Supplerende oplysninger, indkommet efter in-

2003

Maj 2004
juni 2004

juni 2004

4.sept.2004

terviewrunde

Karréhus bygges
Pabegyndelse af ungdomsbo-
liger.

Opgangsfeellesskab bygges
Mimeteatret og meecen kaber
selv bygning

Indvielse af off.torv og ny Ro-
senbaek

Nabo-erhverv finder penge i
privat fond til nyt tegltag pa
Mimeteaters hus!

Etablering af privat del af torv
og forbindelse til Vestergade
og Torvehaller

Sommerteater med Svanen
0g Mimeteatret

Teater og (kafe le mime ) star-
ter enkelt forestilliger
Rosenbaek Gardmarked og
torvehaller abner

teret, der ligger leengst veek fra by-
midten. Der er desuden foretaget
kommunale investeringer i nye ga-
debelzegninger i Pantheonsgade og
Vestergade.

Der har ikke veeret byfornyelsesmid-
ler involveret i selve omdannelsen af
Brandts Klaedefabrik.

Der havde leenge veeret et gnske i
forvaltningen om at udnytte omradet
mere aktivt til at styrke hele bydelen.
Imidlertid var de pagaeldende lods-
ejere ikke interesseret i at saette om-
radet mere i spil, ud over den gko-
nomi, der var forbundet med omra-
dets udnyttelse til bl.a. parkering.
Forst da en privat developer som
naevnt gik ind i forhandlinger med
den starste lodsejer, kom en aftale i
stand, hvor developeren kunne er-
hverve denne del af arealet, hvoref-
ter der blev enighed blandt ejerne
om, at en byfornyelse kunne komme
pa tale.

Proces og resultat

Odense Kommune indsendte i de-
cember 1997 ansggning om reserva-
tion af investeringsramme til hel-
hedsorienteret byfornyelse, og fik i
april 1998 reservation inden for en
ramme pa 7,4 mio. kr. | maj 1999
blev byfornyelses-programmet ind-
sendt, og der blev i september 1999
meddelt tilsagn om stgtte fra By- og
Boligministeriet, og investerings-
rammen blev haevet til 9,4 mio. kr.

En projektgruppe med repraesen-
tanter fra kommunens forvaltninger
blev nedsat i 1998. Projektgruppen
bestod af repraesentanter fra Aldre-
og Handicapforvaltningen, Kultur- og
Socialforvaltningen, Barne- og Un-
geforvaltningen og Miljg- og Teknik-
forvaltningen, der var tovholdere pa
projektet.

Man startede projektet med en in-
terviewrunde (sep. 1998) der skulle
indkredse kvarterets problemer og
potentialer. Denne interviewrunde
var uanmeldt, hvilket fgrte til prote-
ster fra grundejerne, der blev utryg-

ge over projektets intentioner og var usikre pa, om de var blevet tilsidesat.
Derfor blev disse indkaldt til et orienterende made af Miljg- og Teknikforvalt-
ningen (okt. 1998). Projektgruppen madtes med relevante kontaktpersoner
og med de tre store grundejere, der saledes var med i processen tidligt. | ja-
nuar 1999 afholdtes det ferste borgermgde, hvor alle ejere, lejere og bruge-
re var indkaldt. 32 deltog og en Karrégruppe blev dannet. Denne opdeltes
senere i fire emnegrupper: Trafik, Erhverv, Kultur- social- og fritidsgruppen



og Bolig- og Bylivsgruppen. Til disse grupper var knyttet en repraesentant fra
de relevante forvaltninger. En arkitekt udarbejdede en skitse over indarbej-
delsen af de mange ideer. Karréradet nedlagde derefter emnegrupperne og
oprettede to nye, nemlig Uderums- og Inderums grupperne.

Byfornyelsesprogrammet

Det resulterende byfornyelsesprogram for Rosenbaekkarréen blev som
naevnt indsendt i maj 1999. Dette program drejede sig i ferste omgang om at
styrke omradets identitet, forbedre det fysiske, kulturelle og sociale miljg,
markere den gamle Rosenbaek, indrette dbne vaerksteder og ungdomsboli-
ger, udvide Mimeteateret, oprette beboer-aktivitet-kultur-mgdecenter, ned-
deempe trafikken m.v. Hovedidéen var at skabe en kultur- og handelsakse
gennem karréen, som skulle binde omradet til Brandts Kleedefabrik og han-
delen i centrum. De tomme gardarealer skulle ifglge den fgrste plan bebyg-
ges med sma spaendende forretninger i stueetagen, boliger ovenpa disse,
beboerhus og teatersal, og friarealerne skulle omdannes til torv og amfitea-
ter. Ved H.J. Hansens forretning skulle der desuden etableres gourmettorv.
Belaegningen, lys mv. skulle veere sammenhaengene med Brandts Klsedefa-
brik og labe hele vejen igennem karréen.

J- :|'|_1.t1 ]

Kort 5. Byfornyelsesprogrammets forslag

Med en gennemgang fra Brandts Kleedefabrik til handelen i centrum ville by-
livet @ages, og denne del af byen ville blive mere attraktiv. Opfgrelsen af boli-
ger i karréen ville desuden bidrage til et attraktivt miljg, og kulturdelen ville
tiltraekke folk. For erhvervene ville den ggede gennemstrgmning skabe en
agget omseaetning og dermed @ge deres konkurrenceevne.

Fra plan til virkelighed

Realiseringen af intentionerne var vanskelig og i perioder sa det ud til, at
man kun ville na en mindre del. Saledes var der vanskeligheder med at rea-
lisere planerne om erhverv i det nye straede. Der var interne uoverensstem-
melser mht. handler mellem developer og blivende grundejere i omradet,
hvor modsaetningerne mellem tid og kvalitet og valg af bygherre var afgg-
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rende. Det var ikke muligt for developer, at finde investorer til etablering af
erhvervslokaler i stueetagerne pa det pagaeldende tidspunkt (2001/2002).
Kuben opferte i stedet ungdomsboliger. Et Kultur-og beboeraktivitetshus op-
fortes for byfornyelsesmidler og driften blev varetaget af Kommunen, ved
Miljg- og Teknikforvaltningen, og ikke Kulturforvaltningen. Mimeteaterets
istandsaettelse blev ikke gennemfart i farste omgang. Dette skyldtes, at den
pageeldende kommunale forvaltning ikke @nskede at binde de ngdvendige
driftsmidler i projektet, fordi det stred mod den avrige prioritering pa teater-
omradet i kommunen.

Da der saledes var uklarhed om, hvorvidt Odense Kommune bakkede op
om projektet, som forudsat i den statslige bevilling mht. finansiering af enkelt
aktiviteter, blev det reviderede projekt fremsendt til godkendelse af den
statslige myndighed, der accepterede den foreslaede revision.

Den oprindelige plan for karréen med en blanding af boliger, erhverv og
kultur blev alts& ikke gennemfart helt efter planen. Erhvervene indtog en be-
tydelig reduceret plads, og kulturdelen i form af et udbygget Mimeteater var
faldet fra. Men kulturen forblev dog i omradet via opfgrelsen af et bebo-
er/kulturhus, der kunne rumme flere forskellige aktiviteter. De private lods-
ejeres manglende tilsagn om stgtte medfgrte desuden, at developeren i fgr-
ste omgang matte gennemfare en mere "skrabet” udgave af planen, dvs.
uden butikker, men altsa alene ungdomsboliger og et kultur-
beboeraktivitetshus. Senere er der imidlertid efterfglgende sket en betydelig
realisering af byfornyelsesprojektet. En del af torvet er blevet overtaget af
kommunen, Mimeteateret er blevet overtaget af Mimeteateret og en privat
maecen, og i sommeren 2004 abnede den offentlige del af torvet og teater-
stykker kom pa plakaten. | efteraret 2004 abnede gourmettorvet. Der afhol-
des markedsdage regelmeessigt, hvor de handlende i karréen har téten. Man
satser pa kvalitet og man (fonden bag nybyggeriet)) sager at udleje il butik-
ker og virksomheder, der kan bidrage hertil, f.eks. indenfor design. Karréen
har saledes faet et ganske andet image og bidrager til en positiv udvikling i
hele bydelen.

Der er oprettet en excitfunktion til den helhedsorienterede byfornyelse med
dannelse af en brugerforening, Rosenbackken, med deltagelse af repreesen-
tanter for erhverv, kultur og beboere, hvor flere samarbejdsrelationer om-
kring aktiviteter i omradet er kommet i stand.

Netveerker og aktarer

Initiaitivet I& hos Miljg- og Teknikforvaltningen, der var tovholder under hele
forlabet. En tveersektoriel embedsmandsgruppe s@rgede i princippet for en
kommunal koordinering. Kulturforvaltning og socialforvaltning deltog aktivt i
gruppearbejdet.

Byradet nedsatte det omtalte Karrérad, hvis ansvar det var at gennemfare
byfornyelsesprogrammet og den overordnede koordinering. Dette Karrérad
bestod af en politiker fra hvert forvaltnings-udvalg, embedsmaend og reprae-
sentanter fra omradet. Byradet udpegede politikerne, mens forvaltningerne
udpegede deres repraesentanter. Pa et borgermade blev der desuden udpe-
get 10 repraesentanter fra omradet. Karréradet var vigtigt for samarbejdet
mellem kommune og neeromrade og rddsmgderne, og gav et overblik over
de samlede projekter, som iszer var gavnligt for det politiske niveau, der til
dagligt ikke var sa teet pa processen. Radmanden for Miljg-og teknikforvalt-
ning var formand og en repraesentant for omradet var naestformand. Under
Karréradet var der emnegrupper, der arbejdede detaljeret med planlaegnin-
gen af tiltagene fra byfornyelsesprogrammet. Emnegrupperne var sammen-
sat af repraesentanter for omradet og de kommunale forvaltninger og de
kunne suppleres, aendres og nedlaegges efter behov. Mellem Karrérad og



emnegrupperne var der placeret en projektleder/praktisk tovholder og koor-
dinator fra Byplankontoret, Miljg-og Teknikforvaltningen.

I gennemfgrelsesfasen har der vaeret fem emnegrupper.

BAC- gruppen (Beboer-, Aktivitets- og Kulturcenter) arbejdede med cen-
teret bag Centrum Sko, Vestergade 95. De udarbejdede blandt andet en
grovskitse over husets funktioner og indhold.

PR gruppen arbejdede med information til omradets lejere, ejere og bru-
gere. De stod for pressekontakt og skaffede information til den lokale avis,
Nyt fra Rosenbaskken.

Rosenbaek gruppen var en saerlig gruppe, hvor grundejere, der bergrtes
af projektet kunne inddrages. De skulle planlaegge den ny Rosenbaek og
fremsatte forslag til, hvordan det kan ske.

Trafik- og Byggegruppen arbejdede med planer om placering af nybygge-
ri, omdannelse af P-pladser, neddaempning af trafik osv. Arbejdet bidrog til
lokalplanen. Gruppen stilledes i bero i november 2000 og man vedtog at op-
rette en ny trafikgruppe. Den nye trafik gruppe (marts 2001) arbejdede med
forslag til 22ndringer af gaderne Vestergade/Vesterbro-Vindergade og
Pantheonsgade. | gruppen deltog repreesentanter fra erhverv, Zldrekommi-
teen og Miljg- og Teknikforvaltningen.

Socialgruppen arbejdede med forbedring af gardarealet bag Kirkens
Korshaer og igangsatte samarbejde om opgangsfeellesskaber. Gruppen blev
nedlagt, da arbejdet var udfert.

Ud over emnegrupperne var der en tvaersektoriel embedsmandsgruppe,
samt en tovholder fra Miljg og Teknikforvaltningen, der var en veesentlig driv-
kraft i hele projektet.

| Byrad |
\

‘ konomiudvalg ‘
[

Forva[ltning ‘ ‘ Forva‘Itning ‘ ‘ Forva\tning

Tveaersektorel
embedsmandsgruppe

Karrérad

Tovholder

[ I |

Emnegr.‘ ‘Emnegr.‘ ‘Emnegr.‘ ‘Emr;egr.‘ ‘Emr;egr.

Figur 5. Byfornyelsens organisation, Odense Kommune

Lodsejere og andre aktarer

De store interessenter i byfornyelsen af Rosenbaekkarréen var grundejerne
H.J. Hansen, Skoringen og Arkitektgruppen, der var involveret som develo-
per. Sidstnaevnte opkgbte grunden af Didriksen. Senere indgik de to andre
lodsejere i den helhedsorienterede byfornyelse. Alle tre lodsejere sad i Kar-
réradet og i forskellige arbejdsgrupper.

Derudover var Kirkens Korsheer inddraget, idet der har skullet findes lgsnin-
ger pa deres tilstedeveerelse i karréen.

| de oprindelige planer spillede erhvervene en stor rolle. | 2003 sa det ud
til, at det ville vaere vanskeligt fuldt ud at realisere erhvervsdelen, men efter-
folgende er det som naevnt lykkedes at fa etableret starre dele, bl.a. et gour-
met torv i passagen fra Brandts Klaedefabrik. | forhold til kulturdimensionen
var Mimeteateret vigtig. Driften er ikke sikret, men overtagelse af hus og en
del af indretningen er sikret via mascen og privat sponsor.
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Grupper, der mangler

Set i lyset af at Rosenbaekkarréen farst og fremmest kommer til at omfatte
ungdomsboliger, var netop unge en aktgrgruppe, der ikke havde deltaget i
netvaerkssamarbejdet.

En af lodsejerne efterlyste deltagelse af de sterre relevante akterer i de
tilgreensende omrader f.eks. Fagtex. Selvom de ligger placeret udenfor byfor-
nyelsesomradet, har de en betydning og kunne f.eks. vaere med til at lgse de
parkeringsproblemer, omradet star overfor. Der efterlystes ogsa deltagelse
af de aktaerer fra den gvrige del af karréen, der ikke var omfattet af byforny-
elsesprojektet. Der har faktisk har veaeret to aktive deltagere fra denne del af
karréen, med modstridende interesser, der har arbejdet pa hhv. at der ikke
skulle ske noget i deres grundejer-omrade - og at der gerne matte ske en af-
smitning, gennem en bedre forbindelse videre ind i karréen.

Endelig var der ogsa efterlysning af en kraftigere politisk opbakning af
projektet. Dette kunne evt. veere sket gennem en mere direkte deltagelse i
arbejdet i grupperne. Samme resultat kunne maske veere opnaet, hvis den
gverste ledelse i forvaltningerne havde vaeret mere involveret.

Ingen af de interviewede personer giver udtryk for, at repraesentanter fra
Brandts Klaedefabrik burde have veeret inddraget mere direkte. | lyset af at
evt. kulturaktiviteter i Rosenbaekkarréen kunne veere en potentiel konkurren-
cekilde til nogle af aktiviteterne i Brandts, kunne dette maske have veeret re-
levant, for selv om synergieffekt og kulturakse, der forbinder projekterne, har
veeret en del af malformuleringen i byfornyelsesprogrammet, kunne begraen-
sede kommunale midler gge konkurrencen om kunderne mellem udbyderne.
Inddragelsen kunne ogsa have virket befordrende pa en udmentning af en
gnsket synergieffekt.

Erhvervenes rolle

| forlabet omkring byfornyelsen af Rosenbackkarréen har erhverv spillet en
saerdeles vigtig rolle. Det var erhvervsfolk, der sad som de afgerende, ikke
seerligt interesserede lodsejere pa det areal, der var gnsker om at byforny.
Og det var via en developer, man fik gang i processen, saledes at de for-
skellige lodsejere gik konstruktivt ind i projektet. Ogsa i selve processen med
at udvikle forslag til projekter spillede developeren en aktiv rolle bade med
hensyn til forslag og til at skabe opbakning. Endelig er ogsa de Igsninger,
der blev enighed om, baseret pa, at der kunne skabes et oplevelsesbyrum,
hvor erhverv sammen med kultur udgjorde hovedelementet. Reelt var der fa-
re for, at erhvervsdelen faldt fra - og kulturindholdet blev reduceret til et be-
boeraktivitetshus, hvor kultur kunne leje sig ind ad hoc. Ogsa den samtidige
opferelse og finansieringen af beboerhuset var et element, der bragtes pa
plads af developeren gennem investering fra de institutionelle investorer
bag. Dele af det private torveareal blev overtaget af det offentlige.

Barrierer i samarbejdet

Fra interviewene fremgar, at der har veeret adskillige barrierer i forlgbet.

Oprindelig var ejerforholdene en barriere for, at byfornyelsen kunne
komme i gang. Farst da en developer gar ind, blev der tilstraekkelig opbak-
ning til, at en byfornyelse kunne komme pé tale. Konkret var der maske en
vis skepsis i starten overfor developeren, der jo havde klare gkonomiske
motiver til at ga ind i projektet. Men developeren blev hurtigt en allieret for de
gvrige lodsejere - i forholdet til kommunen, der af de @vrige private ofte op-
fattedes som den "anden" part.

Da kommunen gik ind, startede man hurtigt med en interviewundersagel-
se blandt beboere i omradet. Dette skabte som nzevnt en del utilfredshed og



usikkerhed blandt de etablerede lodsejere, der oplevede, at de ikke var til-
straekkeligt inddraget. Gennem mader blev der hurtigt rettet op pa dette.

Gennem hele forlgbet havde den vigtigste barriere veeret knyttet til usik-
kerheden omkring Mimeteateret. | planerne spillede Mimeteateret en vigtig
rolle, bade som markant bygningsveerk i karréen, og som en vigtig kulturak-
tivitet, med afsmittende effekt pa bade liv og aktiviteter i karréen. Imidlertid
viste det sig farst sent i processen, at kulturforvaltningen definitivt ikke kunne
sikre en driftmaessig bevilling til en fortsaettelse af teateret. Denne definitive
udmelding kom efter, at BAC gruppen havde fungeret i flere ar. Den mang-
lende sikring af driften betad, at hele forestillingen sa at sige hang i en me-
get Igs trad. Dette skabte usikkerhed hos alle implicerede og skabte afstand
mellem de to implicerede forvaltninger.

@konomien var en vigtig forklaring pa de uafklarede spgrgsmal omkring
de to forvaltninger. | helhedsorienteret byfornyelse er det ikke palagt kom-
munerne pa forhand at sikre de planlagte kommunale belgb til delaktiviteter i
budgetlaegningen (men et samlet program med gkonomi godkendes af By-
rad).

Det betyder, at hvis der efterfalgende sker stramninger i budgetter i en
sektor, kan det vaere saerdeles vanskeligt, at fa planlagte budgetposter til at
holde. | de enkelte forvaltninger er det jo ikke sikkert, at de poster, der er til-
teenkt afsat i en anden forvaltnings byfornyelsesprojekt, lige praecis er de
samme aktiviteter, som man selv gnsker at bevare pa et indskraenket bud-
get. Dette understreger og forklarer, hvorfor det kan veere vanskeligt at ar-
bejde pa tvaers af forvaltninger.

Blandt interviewene kom der flere forslag om, hvorledes samarbejdet mel-
lem forvaltninger i gvrigt kunne styrkes, bl.a.:

— /Endring af gkonomisk struktur i kommunen - projektpulje til feelles projek-
ter direkte under Byrad.

— Reservation af midler, s& projekter i de forskellige forvaltninger kan reali-
seres.

— Etablering af partnerskaber mellem forvaltningerne.

— Bedre information, kommunikation og klare udmeldinger.

— Evt. afholdelse af et informationsseminar for forvaltningerne - ligesom det
sker for borgerne.

— Bedre forankring i den gverste ledelse. Projekterne bar veere synligt for-
ankret i den gverste ledelse.

— Bedre politisk bevagenhed og opmeaerksomhed gennem hele forlgbet.

Konkurrence om kulturaktiviteter?

Pa den ene side erkendte alle, at kulturaktiviteter kan veere et saerdeles
hensigtsmaessigt element i helhedsorienteret byfornyelse. Man mgdes om-
kring kulturaktiviteter og begivenheder - de binder tingene sammen. Pa den
anden side kan der ogsa vaere konkurrence om aktiviteterne. Hvor mange
aktiviteter kan et omrade beaere? Vil f.eks. kulturaktiviteter i Rosenbaekkar-
réen konkurrere mod nogle af aktiviteterne, f.eks. i Magasinet (musik, tea-
teraktiviteter mm.) i Brandts Klaedefabrik. Kan miljget baere endnu et musik-
sted? Bevillinger, tradition og personspgrgsmal bade i forhold til kulturudby-
dere og i forhold til forvaltninger spiller ind. Den treengte gkonomi @ger op-
meaerksomheden mellem kulturudbyderne — og det er ikke sikkert, at denne
form for @get konkurrence gger mulighederne for samarbejde.

Tid var ogsé en barriere.

Det var vanskeligt at gennemfgre projektet pa 5 ar, isaer fordi der skulle ud-
arbejdes en lokalplan. Karréens repraesentanter oplevede det pa den anden
side som lang tid. Tid bliver en barriere - iseer hvis den haenger sammen
med gkonomi. Men blandt erhvervsfolkene blev det ogsa sagt, at man er-
kender, at processen er vigtig - og at det er vigtigt at styre uden om en privat
plejen af saerinteresser pa bekostning af helheden. Det offentlige skal via lo-
kalplaner mv. vaere garant for dette.
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Deltagelse
Det var vanskeligt at fa lodsejerne til i det hele taget at ga i gang med byfor-
nyelsesprojektet. Grundejerne havde fra begyndelsen ikke tillid til kommu-
nen, hvilket man efterhanden oparbejdede gennem samarbejdet. Og under
forlgbet havde det veeret vanskeligt at f& almindelige lejere til at deltage. Un-
ge havde trods flere henvendelser vaeret vanskelige at fa inddraget i proces-
sen og var ikke kommet med i processen, selv om der blev bygget ung-
domsboliger.

Social forvaltning og ZAldre forvaltning er indgaet saerdeles konstruktivt
(vedr. Kirkens Korsheer, eeldrecenter/beboerhus).

Det har veeret lidt vanskeligt at engagere det politiske niveau, der fra start
havde besluttet sig til ikke at deltage aktivt. Andre byudviklingsprojekter var
mere synlige.

Opbygning af kompetencer og leering

| forhold til samarbejdet med at inddrage aktgrer skete der undervejs mar-
kante korrektioner fra projektledelsens side, nar problemer opstod. Saledes
da man startede med at interviewe beboere, butikspersonale og andre af
omradets brugere, uden farst at have sikret sig samarbejde med de store
lodsejere. Hurtigt fik man taget kontakt og skabt det nadvendige tillidsforhold
til aktgrerne. Men den store hurdle omkring Mimeteateret og kulturforvaltnin-
gen var det ikke muligt at Igse mellem projektets aktarer, selv om alle deltog
aktivt og konstruktivt i de kollaborative processer. Maske blev der i de kolla-
borative fora vist en god vilje, der ikke stod mal med forvaltningernes syn.
Ogsa mellem de private lodsejere var der forskelle, da man skulle sikre en
tidsplan for den del af straedet, de selv skulle bekoste, og de blev ikke blev
Igst via den kollaborative proces - og ej heller via bilaterale forhandlinger
mellem dem.

Til gengeeld kan der s berettes om, at der faktisk dannedes et helheds-
syn pa nogle problemer og interesser. Mest markant i forbindelse med aktg-
rernes accept af, at Kirkens Korsheer forsat skulle veere i karréen. Man leerte
at forsta byen - og kvarteret, ved at indga i samarbejdet i grupperne. Der op-
stod faktisk ogsa et netvaerk mellem nogle af deltagerne fra forvaltningerne,
der smidigt og hurtigt lgste andre problemer, der ikke havde noget med by-
fornyelsesprojektet at ggre. Et forvaltningsmaessigt spin-off.

Billede 9. Rosenbaekkarréen og Mimeteateret. Foto: Kresten Storgaard
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Kort 6.Byfornyelsesomraderne Frederiksbjerg Vest og @st i Arhus

Omradet

Frederiksbjerg er et brokvarter, der er beliggende umiddelbart syd for byker-
nen i Arhus. Der blev i 1983 pabegyndt byfornyelse i to omrader i kvarteret
Frederiksbjerg Vest og Frederiksbjerg @st, og siden er fornyelsen fortsat
med helhedsorienteret byfornyelse i dele af Frederiksbjerg Ost.

Frederiksbjerg st afgraenses af den befaerdede Frederiks Allé, jernba-
nen og havnen. Bebyggelsen er hovedsageligt preeget af en sluttet og lukket
karréstruktur, med enkelte afvigelser. | Jeegergardsgade og Ole R@mers
Gade er der mange 1 til 2 etagers bygninger. Omradet deekker omkring
535.000 m”.

Frederiksbjerg kvarteret fremstar tydeligt som et byomrade med gader in-
deholdende forretninger i stueetagen, gader praeget af boliger og havnen
med resterne af industri. Kvarteret afgreenses mod nord af banegraven, og
erhvervsarealer i tilknytning hertil har veeret under omdannelse - men ikke
som del af byfornyelsen. Forretningsgaderne Frederiks Allé og Jaegergards-
gade er praeget af en del handlende og isaer Frederiks Allé har teet trafik, og
Bruuns Gade kan karakteriseres som fgdevaregade, med flere specialforret-
ninger. De mindre gader, som Ole Remers Gade og Godthabsgade, ligger
mere stille hen i dagtimerne.

Kvarterets bygninger adskiller sig fra i nord at vaere 174 til 2%z etagers hu-
se, til i syd at veere pa 4% etager og tilstanden af bygningerne er meget va-
rierende. | Godthabsgade er alle bygninger nu f.eks. renoveret og fint vedli-
geholdte, mens dette ikke er tilfeeldet for alle bygninger i Ole Remers Gade
og Jeegergardsgade.

Frederiksbjerg har forskellige institutioner og forskellige kultur- og fritids-
tilbud, som f.eks. to undervisningsinstitutioner (VUC), to kirker, en biograf og
to skoler. | en tidligere skole er der som led i byfornyelsen indrettet fritidsfaci-
liteter for unge, bl.a. en skaterbane.
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| byfornyelsesomradet Frederiksbjerg (statistik omrade 01.90) bor der ca.
7500 personer (KAS nagletal 2001) Disse beboere er fordelt pa omkring
6000 boliger, som hovedsageligt udggres af etageejendomme, men i Godt-
habsgade, Ole Remers Gade og Jaegergardsgade ses der 1- og 2-etagers
familiehuse.

Der findes en del erhverv i kvarteret, dels i form af detailhandel, dels i form
af baggardserhverv. | den fgrste del af byfornyelsen gennemfarte man en
lang raekke gardsaneringer, hvor en reekke baggardserhverv blev udsaneret.
| anden del af fornyelsen har man arbejdet pa at bevare erhvervene i omra-
det. De fleste erhverv findes omkring strgggaderne, hvor der findes service-
erhverv, butikker og kontorer, mens de mindre erhvervsvirksomheder er
spredt mere ud over kvarteret. Butikkerne pa butiksstraget er sma og for-
skellige, og i visse gader sas en forslumring af butiksmiljget. Der er oprettet
gadeforeninger for Frederiks Allé, Jagergardsgade og Bruunsgade. Der er
ca. 800 erhvervsvirksomheder i byfornyelsesomradet, hvoraf mange er en-
keltmandsvirksomheder eller kun har fa ansatte. Men antallet af ansatte er
ikke opgjort for byfornyelsesomradet.

Som neaevnt har erhvervsarealer (Oliemgllen og veerkstedsarealer) mellem
banegarden og kvarteret vaeret under omdannelse uden for byfornyelsen, og
i dag er der opfart et stort indkgbscenter, et kontorbyggeri samt en kultur- og
fritidsbebyggelse.

Problemer og muligheder
Frederiksbjerg Jst er et meget sammensat og varieret omrade, hvad angar
fysiske rammer, hgjde, teethed, trafik, tilbud, funktioner osv. Befolknings-
maessigt var kvarteret preeget af mange enlige og unge uden barn, og flytte-
frekvensen beskrives som veerende hgj. | Ole Remers Gade-kvarteret var
mange boliger nedslidte og manglede bade installationer og friarealer. Han-
delsgaderne var preeget af forfald og darlige facader, skiltningen var grim og
butikkerne kedelige. Der var ogsa en stor udskiftning og en del tomme butik-
ker. Trafik og parkeringsproblemer praegede hele kvarteret.

| forhold til erhverv kunne byfornyelsen bidrage til en udsanering af de er-
hverv, der forringede levevilkarene i omradet, og styrke de erhverv, der kun-
ne veere med til at skabe et levende bymiljg.

Byfornyelse pa Frederiksbjerg

Byfornyelsen i Frederiksbjerg Vest blev gennemfert som en byfornyelse efter
kapitel 2 i den gamle byfornyelseslov (af 1983). Kommunen havde udpeget
Frederiksberg Vest som byfornyelsesomrade. Det var en omfattende forny-
else, hvor naesten alle karréer blev berart.

Belzert af erfaringerne fra denne etape startede man pa fornyelse af Fre-
deriksbjerg Jst. Bl.a. syntes man, at den systematiske gennemgang medfar-
te, at investeringerne ikke altid farst ramte de bygninger, hvor behovet var
storst. Man gnskede en hgjere grad af frivillighed ind i processen, og man
valgte at skille boligforbedringer og gardforbedringer ad. Gardforbedringer
blev foretaget med udgangspunkt i lovens kapitel 2, mens forbedringer af
bygningsdelen derefter blev taget med udgangspunkt i lovens kapitel 3 be-
slutninger. Kommunen foretog saledes kun specifikke udmeldinger pa gard-
renoveringer, men lod interessen vaere afgegrende i forhold til boligforbedrin-
ger. Det frivillige element betgd, at man kunne brede sig ud over et stgrre
geografisk omrade, hvilket resulterede i, at man sidelebende med byfornyel-
sen pa Frederiksbjerg @st havde foretaget spredt byfornyelse i Arhus Midt-
by.



Billede 10. Ole Remersgade. Foto: Arhus Kommune

Det repraesentative princip, der havde veeret baerende siden 1985, hvor ar-
bejdsgrupper repraesenterede de andre beboere for karreen, blev forkastet,
da det viste sig ikke at vaere sa repraesentativt endda, men iszer styrkede de
aktive og ikke ngdvendigvis sikrede en indsats, hvor behovet var stagrst. Pro-
cesserne var ogsa for lange, og der var for stor udskiftning blandt de udpe-
gede.

Man begyndte derfor at arbejde med en ny metode, man kaldte arbejds-
bogsmetoden, som var en mere direkte demokrati model. Denne metode in-
debar, at man gik i dialog med hver ejendom i en given karré. Beboere kun-
ne komme med skriftlige forslag til forbedringer, som blev behandlet og
sendt ud til hering. Hvorefter aendringer blev indarbejdet, blev sendt ud igen
osV.

For at sikre at erhvervene blev hart, blev deres interesser drgftet tidligt i
processen.

Byfornyelsen af Frederiksbjerg Qst startede under den traditionelle byfor-
nyelse (under loven af 1983), men der blev nedsat forskellige arbejdsgrup-
per og udarbejdet en kvarterplan. Der blev taget udgangspunkt i denne kvar-
terplan, da den helhedsorienterede byfornyelse kom, og der skulle udarbej-
des en beredskabsplan. Decentralt demokrati har karakteriseret processen
og informationer blev formidlet via beboerblade.

Der blev arbejdet for at skeerpe interessen for privat byfornyelse og for at
sprede byfornyelsesindsatsen over hele Midtbyen. De omrader, hvor beboe-
re eller erhvervsdrivende selv udtrykte interesse for gennemfgrelse af byfor-
nyelse, har faet seerlig opmaerksomhed. Byfornyelsen af Frederiksbjerg @st
var stort set afsluttet i 2002.

Andre erhvervsarealer under omdannelse

Sidelgbende, men helt uden for byfornyelsen, var erhvervsarealer mellem
kvarteret og banegarden under omdannelse. Det drejede sig om dele af Ar-
hus Oliemglle og arealer med veerkstedsbygninger tilknyttet den kollektive
trafik.

Efter flere ars diskusionner og afklaringer blev der i 2002/3 opfert et star-
re indkebscenter, Bruuns Galleri, et kontorhus, der rummer offentlig admini-
stration, samt restaurerede vaerkstedsbygninger, der rummer idraet og kul-
turaktiviteter.

Der har veeret stor offentlig diskussion seerligt vedr. trafikbetjeningen. En
vej i banegraven, dvs. umiddelbar nord for byfornyelseskvarteret, blev etab-
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leret, og resulterede i beboerreaktioner. Diskussionen gik pa, at det nye ind-
kabscenter ville betyde @get pres pa trafikken i omradet, iseer Frederiks Allé,
der i forvejen var hardt belastet. Men der var ogsa andre synspunkter, der sa
de nye aktiviteter som en mulighed for at fa flere besggende til omradet, og
dermed gge omseetningen i nogle forretninger.

Billede 11. Arealforbedringer, Lundings Torv. Foto: Arhus Kommune

Proces og resultat

Byfornyelsen pabegyndtes i 1985 pa Frederiksbjerg Vest, der kan karakteri-
seres som et boligomrade med enkelte sma handvaerksvirksomheder, man-
ge nedlagte butikslokaler og en del forretninger langs Frederiks Allé. Langs
banegraven la en raekke erhvervsbygninger, der med byfornyelsen blev re-
vet ned og erstattet af en bypark, institutioner, aeldreboliger mv. Byfornyel-
sen af det 200.000 m? store Frederiksbjerg Vest er i dag afsluttet. Stort set
samtlige ejendomme i de seks karréer, der blev udpeget, har veeret bergrt.

I 1991 igangsattes anden etape i Frederiksbjerg @st, (Ole Rgmers Gade-
kvarteret). Omradet er preeget af en blanding af boligtyper, bade hvad angar
ejerforhold og bygningstyper. Omradet huser desuden en del baggardser-
hverv og forretninger, sidstneevnte er isaer koncentreret pa M. P. Bruuns
Gade, Jaegergardsgade og Frederiks Allé.

Ved byfornyelsen i dette omrade skiftede man til en model, der kan be-
skrives som spredt byfornyelse. Som fglge af dette skift blev feerre af ejen-
dommene bergrt af byfornyelsen. Det anslas, at cirka en tredjedel af karré-
erne har veeret omfattet af gardforbedringer, samt at omkring 20 procent af
boligerne har veeret bergrt af boligforbedringer.

Inden for en tre maneders hgringsperiode henvendte beboere fra Godt-
habsgade og Ole Remers Gade sig med forskellige gnsker. | perioden 1992-
1994 arbejdede en temagruppe med de offentlige byrum og pa baggrund
heraf, blev der i januar 1996 udarbejdet en Kvarterplan for Ole Remers Ga-
de-kvarteret.



Byfornyelse-
Frederiksbjerg Ost

Dec. 1991  Ole Rgmers Gade-kvarteret star-
ter som byfornyelsesomrade § -9
redegerelse sendes ud.

Mar. 1992  Beboerne henvender sig med
ansker.
Temagruppen Det Offentlige By-
rum arbejder

Jan. 1996  Kvarterplan for Ole Rgmers Ga-
de-kvarteret udsendes.
Trafiksanering gennemfares
Der ans@ges om byfornyelse af
hele Frederiksbjerg @st

Jan. 1999  Program for helhedsorienteret
byfornyelse vedtages i Byradet

1999-00  Skater areal indrettes. Beboer-
hus ckt. Annagades Skole om-
bygges. Opholdsareal indvies.
Der plantes treeer.

Maj 2001  Renovering af Godthabsgade
pabegyndes.

Maj 2002  Fornyelsen af gaden fejres.

Fra 1996 til 1999 blev en del trafik-
sanering gennemfgrt, med blandt
andet etablering af en rund granitbe-
leegning i et kryds mellem Ole Rg-
mers Gade og Skt. Anna Gade,
overkgrsler, torv og udvidede hjgr-
ner. Disse foranstaltninger blev be-
talt af Vejkontoret.

| 1998 begyndte man at ansgge
om byfornyelse af kvarteret Frede-
riksbjerg @st, hvor omradet blev ud-
videt fra Ole Remers Gade-kvarteret
til hele Frederiksbjerg @st. Omradet
er et blandet bolig/erhvervs omrade
med 6000 boliger og 800 erhvervs-
virksomheder, hvoraf mange er sma
med fa ansatte.

| januar 1999 blev programmet for

den helhedsorienterede byfornyelse
af Frederiksbjerg QJst vedtaget i By-
radet. | april samme ar fandt en of-

fentlig orientering sted, hvorefter de
enkelte projektgrupper blev nedsat.
Der blev igangsat et skolegardspro-
jekt, der indbefattede renovering af
skolegard, etablering af skaterareal

og beboerhus, facaderne i Jeegergardsgade renoveredes, der blev plantet
traeer, Hallssti langs banen renoveredes, skolevejen sikredes, og der blev
etableret et lille opholdsareal i Ole Rgmers Gade. Godthabsgade renovere-
des herefter gennemgribende. Flere af disse projekter lappede over forsgget
med Mellemrummets Arkitektur og sidelgbende med den helhedsorienterede
byfornyelse gennemfgrtes Bygningsfornyelse, Aftalt boligforbedring og Gard-
forbedring i omradet.

Bl.a. pa baggrund af erfaringerne fra byfornyelsen i Frederiksbjerg har man i
et senere byfornyelsesprojekt i Tragjborg, arbejdet pa at korte hele arbejds-
processen ned fra ca. 7 ar til ca. 2 ar.

Billede 12. Skaterareal, Frederiksbjerg. Foto: Arhus Kommune.

Byfornyelsesprogram

Lgbende bolig- og gardforbedringer var en del af byfornyelsesprogrammet
for hele Frederiksbjerg @st og indebar bade nedrivning, nybyggeri, bevaring
og renovering af udtjente fabriksbygninger. | programmet var det desuden
malet at g@re en aktiv indsats for at forbedre bomiljget gennem forskgnnelse
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af gademiljget med begrgnning, ny belaegning, belysning, trafikdeempende
tiltag og hastighedsnedseettelser. Identifikationsskabende elementer som
byporte og kunst og etableringen af offentlige opholdsmuligheder ved mgde-
steder, var andre elementer i programmet. Man bidrog til forretningsstrage-
nes forbedring med information, radgivning, lasningseksempler i forhold il
facader, skilte osv. og dette medvirkede ligeledes til at forny kvarteret.

Etablering af skateboardramper, ombygning af beboerhus, arkitektonisk
loft af Jeegergardsgade, sikring af skoleveje og renovering af Halls sti var til-
tag i byfornyelsesprogrammet og alle med undtagelse af renoveringen af fa-
caderne i Jeegergardsgade og gardrummene i Ole Rgmers Gade er blevet
gennemfart (2002).

Byrad

Byfornyelses personer
Forvaltningen
T f
Gothabsgade Ole Remersgade
arbejdsgr. arbejdsgr-

1
Frederiksallé
Gadeforening

r
Skolegard/beboerhus

T
Jeegersgradsgade
arbjedsgr.

gadeforening

Fig. 6. Byfornyelsens organisation, Arhus.

Netveerker og aktarer

Byradet stod for vedtagelsen af det mindre detaljerede byfornyelsesprogram,
og i forbindelse med den helhedsorienterede byfornyelse af Frederiksbjerg
st var der ikke en decideret styregruppe ud over byfornyelsesfolkene fra
forvaltningen. Som led i byfornyelsen blev der etableret forskellige arbejds-
grupper. Nogle af disse udsprang af tidligere arbejdsgrupper og der var flere
gengangere af deltagerne pa tveers af grupperne.

| byfornyelsen af Frederiksbjerg Vest holdt kommunen informationsmegder
med ejere og lejere, men dette holdt man op med i fornyelsen af @st. Arsa-
gen hertil var et gnske om at lade interessen vaere afggrende i forhold til for-
bedringer. Derudover udviklede disse mader sig ofte til "protestmader”, der
kun samlede dem, der var imod initiativerne, men ikke dem, der var interes-
serede i at indga i fornyelsen. De fremmgdte fik ofte starre gennemslags-
kraft, end deres repraesentation berettigede. | Jst holdt man derfor mgder
med de direkte involverede. Samtidig var forvaltningen meget omhyggelig
med, at beslutninger og resultater blev meldt ud til alle.

Der blev nedsat en arbejdsgruppe, og enkelte beboere fra Godthabsgade
var f.eks. veeret involveret i omdannelsen siden deres fgrste henvendelse i
1992. Gadeforeningen for Frederiks Allé var iszer involveret i fornyelsen af
Lundings Torv, og gadeforeningen i Jaegergardsgade var involveret i samar-
bejde om forskennelse af gaden.

Arbejdsgruppen Skolegarden/Beboerhuset var en bredt sammensat
gruppe blandt andet bestdende af omradets brugere. Barne-, ungdoms-, og
fritidsinstitutionerne, lederne pa Sct. Annagades Skole, beboerforeningen og
Skateboard-, Rulleskaijte-, og BMX-foreningen var saledes engageret i plan-
leegning og udfagrelse. Beboerforeningen ansatte en medarbejder, der var en
naglefigur i hele fornyelsesarbejdet, hvor han fungerede som netveerksper-
son, der havde en teet kontakt til de fleste grupper involveret i byfornyelsen.
Han kendte omradet og dets beboere godt og havde vaeret med i byfornyel-
sen af Frederiksbjerg st siden 1992. Desuden havde han tidligere veeret
involveret i andet beboersamarbejde/lokalsamfundsarbejde.

Arbejdsgruppen i Godthabsgade bestod af en raekke "selvudnaevnte” be-
boere, der lagde et stort engagement i bade det fysiske arbejde og mgder.
Denne gruppe udsprang til dels af de tidligere temagrupper (Det grenne og
Offentlige byrum). Efter afslutning af renoveringen af Godthabsgade @nske-



de denne gruppe at fortseette arbejdet med den nordlige del af gaden. Man-
ge af beboerkontakterne fra Godthabsgade har vaeret involveret i byfornyel-
sen de sidste 12 ar og har ogsa deltaget i andre grupper i byen som f.eks.
gruppen mod Bruuns Galleri.

Arbejdsgruppen i Ole Remers Gade var ogsa en selvbestaltet beboergrup-
pe, der deltog i byfornyelsen i forbindelse med opholdsrum i Ole Remersga-
de.

Ud over arbejdet i arbejdsgrupperne havde forvaltningen isaer et samar-
bejde med to af omradets gadeforeninger, Jeegergardsgade og Frederiks Al-
Ié. | forbindelse med fornyelsen af Lundings Torv og traeplantning i Lun-
dingsgade har man samarbejdet med gadeforeningen for Frederiks Allé, der
ellers isaer har veeret involveret i forhandlinger med Vejkontoret (altsa ikke
byfornyelse) i forbindelse med trafikplanlaegning af Frederiks Allé. Jeeger-
gardsgade Gadeforening var med i samarbejdet omkring renoveringen af
Jeegergardsgade. Foreningen var szerlig aktiv i forbindelse med udsmykning
af gaden, f.eks. begrenningsinitiativer, flagudsmykning, m.v.
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Billede 13. Skt. Anna Gade. Foto: Arhus Kommune

Selv om beboerinddragelsen var massiv igennem hele forlgbet, naevnes at
man ikke fik fat i saerlige grupper, som f.eks. de eeldre.

Erhvervene blev farst og fremmest inddraget qua gadeforeningerne. Det
har veeret vanskeligt at engagere de enkelte erhvervslejere. Maderne la ofte
pa uheldige tidspunkter i forhold til erhvervene, og mange erhvervslejere bo-
ede ikke i omradet.

Der kunne veere foregaet et bedre samarbejde mellem forvaltninger,
f.eks. Vejkontoret i forbindelse med trafikplanlaegningen af Frederiks Allé.
Hele projektet omkring Bruuns Galleri er sket uden koordination med byfor-
nyelsesforvaltningen.

Erhvervenes rolle

Ud over at man i den anden fase af byfornyelsen af Frederiksbjerg har s@gt
at bevare erhverv i omradet, var der fra forvaltningens side ikke mere praeci-
se malsaetninger i forhold til erhverv og deres inddragelse i byfornyelsen. |
de sager, hvor de enkelte virksomheder blev inddraget, har det vaeret med et
udgangspunkt i den enkelte karré, hvor de indgik som ejere eller lejere. Til
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gengeeld blev gadeforeninger etableret og inddraget i samarbejde med kom-
munen om byfornyelsen.

Nar erhvervene ikke spillede en sa stor direkte rolle i byfornyelsen, skyldtes
det blandt andet, at de enkelte erhvervsdrivende havde darligt rad til at fi-
nansiere en fornyelse og derfor ofte valgte de billigste Igsninger. Gadefor-
eningerne havde f.eks. ikke tidligere haft den store tilslutning og derfor heller
ikke en gkonomi og et engagement, der kunne udnyttes i veesentlig grad.
Dette eendredes dog langsomt i forbindelse med processen.

Byfornyelsen og det @agede fokus pa handelsgaderne, og hvordan de ger-
ne skulle udforme sig, farte alligevel til, at en del butiksfacader blev istand-
sat, og Jeegergardsgade gadeforening var f.eks. med i processen omkring
renoveringen af gaden.

Omkring projektet ved Lundings Torv deltog Frederiks Allés Gadeforening
og Frederiks Allés beboerforenings trafikgruppe. Frederiksallés Gadefor-
ening blev gennem processen mere opmaerksomme pa egne gnsker for ga-
dens fremtidige udformning. | den forbindelse finansierede de selv en arki-
tekt til at komme med forslag til gadens udformning.

Billede 14. Nedslidt port. Frederiksbjerg. Foto: Kresten Storgaard

Barrierer i samarbejdet

| samarbejdet mellem forvaltningen og beboerne i omradet var der i begyn-
delsen af byfornyelsen i Arhus en klar mistro fra beboernes side, rettet mod
kommunen og dens abenhed. Beboerne ville se resultater, far de troede pa
et reelt samarbejde. Meget er naet siden, og nu har alle leert meget gennem
arbejdet med tre forskellige modeller for beboerinddragelse, og der er en
langt starre tillid til byfornyelsen. Til gengaeld medferte etableringen af
Bruuns Galleri en stor mistillid til andre dele af den kommunale forvaltning.

Internt i de kommunale forvaltninger er der i Frederiksbjergomradet to
traditioner for beboerinddragelse, der er stadt sammen. Byfornyelsesafde-
lingen tager udgangspunkt i taet dialog og borgerkontakt, mens man i forbin-
delse med lokalplanlaegning (Bruuns Galleri) har en mindre inddragende tra-
dition, dvs. der afholdes informationsmgder, offentliggeres forslag, der er
mulighed for indsigelser etc.

Ogsa Vejkontoret har ikke haft tradition for at involvere borgerne i egentli-
ge arbejdsgrupper. Byfornyelsesafdelingen og Vejkontoret har ikke koordine-
ret hinandens projekter, hvilket blandt andet har skabt forvirring og irritation
hos gadeforeningen.



Angar et byfornyelsesprojekt andre forvaltninger har det ofte vaere van-
skeligt at fa oparbejdet et tilstraekkeligt ejerskab for projektet i den pageel-
dende forvaltning.

Erhvervene star ogsa overfor potentielle konflikter i byfornyelsesproces-
sen, idet de ofte ser snaevert pa byfornyelsen, da de bliver direkte pavirket af
evt. udflytninger, og derfor ikke altid er positive overfor fornyelsen.

En typisk uoverensstemmelse mellem forvaltning, beboere og erhverv er
opstaet i forbindelse med trafik, som det f.eks. var tilfeeldet i Skt. Anna Gade,
hvor beboerne var imod en lukning af trafikken. Ogsa i forbindelse med tra-
fikken pa Frederiks Allé har der vaeret forskellige opfattelser mellem beboere
og erhverv. Vejkontoret og Cowi Consult foreslog en rydning af parkerings-
pladser og etablering af cykelstier, hvilket medfarte konflikt. Erhvervene har
typisk haft gnsker om gode parkeringsmuligheder for deres kunder. Herud-
over skal der veere mulighed for afleesning af varer. Det er et erhvervssyns-
punkt, at der er darlig forstaelse for deres behov - bade hos pageeldende
forvaltning - og hos nogle beboere.

Det naevnes, at byfornyelsen i nogle tilfeelde i sig selv kan vaere en barrie-
re for erhvervene, der ikke selv fornyer og forskgnner, nar de ser, at mulig-
heden for at fa stette er pa vej.

Endelig neevnes ogsa, at det set fra gadeforeningernes side var ganske
vanskeligt at fa et overblik over de relevante aktgrer og forvaltningen, hvor
man har skullet henvende sig, og hvor der evt. var stgttemuligheder.

Opbygning af kompetencer og leering

Der har Igbende vaeret en stor indsats pa byfornyelsesomradet i Arhus, og
de erfaringer byfornyelsesafdelingen har opnaet, har fart til udvikling af for-
skellige metoder. Med overgangen fra sanering til byfornyelsesloven (1983),
hvor beboersamarbejdet blev formuleret som et klart mal, stod forvaltningen
i farste omgang overfor et troveerdighedsproblem. Beboerne tvivlede i de
forste par ar pa, om der ville vaere den lovede abenhed og inddragelse, og
forvaltningen oplevede, at de skulle gare sig fortjent til beboernes tillid.

Fra 1985 blev der for at udfylde ideen om beboerinddragelse arbejdet pa
karréniveau med arbejdsgrupper og repreesentativt demokrati. Det viste sig
imidlertid, at arbejdsgrupperne ofte ikke var repraesentative for karréen, og
at processen var for lang. Det betad ogsa, at der var en stor udskiftning
blandt aktgrerne, hvilket heller ikke var optimalt, og i 1992 forlod Teknisk
forvaltning denne arbejdsform.

| stedet begyndte man at arbejde ud fra en model med mere direkte de-
mokrati, ogsa kaldet den skriftlige arbejdsbogsmetode, hvor der i stedet for
store feelles haringer blev taget en dialog med hver ejendom i en karré.
Denne model indebar f.eks., at en karréarbejdsgruppe besluttede, at de ville
have gardforbedring, hvorefter de i samarbejde med en konsulent afholdt
mgder med hver enkelt opgang og pa baggrund heraf udformede planer.
Beboerne kunne komme med skriftlige forslag, som blev behandlet, sendt ud
til kommentering, eendret, sendt ud igen osv. for til sidst at finde deres ende-
lige form. Samtidig med overgangen til denne arbejdsbogsmetode blev gard-
forbedringer adskilt fra boligforbedringer, saledes at eventuelle problemer el-
ler uoverensstemmelser omkring gardforbedringer f.eks. ikke kunne hindre
eller udseette boligforbedringerne i den pagaeldende karré.

| Arhus har man som nzevnt ogsa forladt den skriftlige arbejdsbogsmeto-
de, og arbejder nu med tredje generation af modeller, hvor den mundtlige di-
rekte forhandling pa stedte spiller en starre rolle. Arsagen til at den skriftlige
arbejdsbogsmetode blev forladt, var blandt andet, at den kgbte konsulent,
der stod for dialogen med borgerne tog al sin viden med sig, nér han forlod
projektet, og at denne viden mere eller mindre gik tabt. Alligevel arbejdes
der stadig ud fra ideen om en arbejdsbog, om end denne i dag ikke er skrift-
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lig med indsigelser og kommentarer, der sendes frem og tilbage, men i langt
hgjere grad bygger pa mundtlige forhandlinger pa stedet og selektiv bruger-
inddragelse. Denne tredje generation af byfornyelse er nu pa kvarterniveau,
hvor der overordnet udvikles feelles retningslinier, og hvor der indenfor disse
er plads til individuelle Igsninger.

Samtidig med at byfornyelsen i Arhus gik fra et repraesentativt demokrati
pa karréniveau til et system pa kvarterniveau med starre selvbestemmelse
for det enkelte projekt, gik man ogsa vaek fra de traditionelle borgermgder.
Den nye model indebeerer, at der pa baggrund af spgrgeskemaundersggel-
ser uddelt blandt beboerne bliver nedsat arbejdsgrupper, og mens styre-
gruppen udelukkende star for indkaldelsen til borgermgder, er det arbejds-
grupperne, der preesenterer de enkelte projekter.

Arsagen til dette skift er en erkendelse af, at de almindelige borgermader,
hvor kommunen fremlaegger projekterne ofte udvikler sig til protestmader,
hvor modstanderne far starre gennemsalgskraft, end der er daekning for
blandt beboerne. Det er en vanskelig balance. Kommer kommunen til mg-
derne uden en udarbejdet plan, mgdes man af kritik fra de fremmgdte over,
at der ikke foreligger en plan, men kommer man med en plan, bliver man
mgadt af en holdning om, at kommunen vil bestemme det hele. Dette kan
undgas ved at holde smé& mader med de involverede, men samtidig erkende
vigtigheden af, at resultater og information meldes ud til alle, blandt andet
gennem at lade arbejdsgrupperne sta for dette.

Forvaltningen i Arhus har alts& lzert ganske meget i forbindelse med by-
fornyelsen, og udvaelger nu modeller afhaengigt af omradet og dets organi-
sering. Aktgrerne pa Frederiksberg Qst var f.eks. godt organiseret, mens det
ikke var tilfeeldet i Trajborg. Udover valg af model har erfaringerne ogsa fart
til en forkortelse af processen, og hvor det tidligere var byfornyelsesselska-
bet, der stod for borgerinddragelsen, er det i dag forvaltningen.

Dialogen og kontakten med beboerne gennem den mundtlige arbejds-
bogsmetode har vist sig at vaere hensigtsmaessig, og der er stor forskel pa at
sta i en gard og pege og diskutere, frem for at mgdes pa et kontor i kommu-
nen.

Udover dialog og kontakt med beboerne er den interne kontakt inden for
og mellem forvaltningerne meget afggrende. Den direkte henvendelse giver
ofte et bedre resultat end mail eller telefon.

De gvrige forvaltninger har ogsa leert noget i forhold til kontakten med be-
boerne. Vejkontoret har f.eks. ikke veeret vant til dialog med brugerne, men
har oparbejdet dette og leert det hen af vejen.

Med hensyn til gkonomien har forvaltningen lzert, at der fra begyndelsen
bar afseettes midler, sa de enkelte forvaltninger ikke efterfglgende skal frem-
skaffe disse. Problemet bestar ogsa i et manglende ejerskab til projekterne
pa ledelsesniveau. | forhold til mange andre projekter i en stor by er byforny-
elsesprojekterne sma, de syner ikke af meget og prioriteres ikke i lige hgj i
andre forvaltninger.



Holmbladsgadekvarteret

Udsnit 7

Kort 7. Holmbladsgadekvarteret i Kgbenhavn. Kilde: http://www.holmbladsgade.dk/kort/kort.htm)

Omradet

| Holmbladsgadekvarteret startede kvarterlgftprojektet i 1997.

| 2002 ophgrte kvarterlgftet formelt, og dele af aktiviteterne er fortsat i en
ny netveerksstruktur.

Omradet afgraenses af Pravestensbroen/ Prags Boulevard/ Upplandsga-
de mod nord, Amagerbrogade i vest, Brysselsgade/ Frankrigsgade/ Witten-
bergsgade/ Lergravsvej mod syd - og kysten mod gst.

Da kvarterlgftprojektet startede, kunne man karakterisere omradet som et
kvarter, der var opdelt i omrader, hvor henholdsvis erhverv, boliger, instituti-
oner og ubebyggede omrader kunne vaere dominerende og hver for sig saet-
te deres distinkte preeg pa omradet, f.eks. boligbebyggelser, der hovedsage-
ligt bestar af ens 4- og 5-etagers karréer, boligomrader med nyere og mere
sammensatte karréer, og erhvervsomrader, der er praeget af markante for-
skelligartede enkeltbygninger. Lang kysten var der store grgnne ubebygge-
de friarealer, der fungerede som rekreative strandparker, og ogsa langs ba-
nen og i relation til erhvervsomrader var der ubebyggede granne overskuds-
arealer. Men herudover var der kun fa grenne arealer. Denne karakteristik er
stort set stadig geeldende.

Da man gik i gang med kvarterlgftprojektet var der ca. 16.000 beboere,
der var 18 % kontanthjeelpsmodtagere, 5 % fertidspensionister, 12 % ar-
bejdslgse og 15 % indvandrere. Isaer andelen af indvandrere er over kom-
munens gennemsnit. Omradets fire skoler rummede i 1996 35 % tosprogede
elever (mod et landsgennemsnit pa 8 %). Samtidig var der en lavere andel
af privatskoler, og uddannelsesniveauet var lavere end kommunens gen-
nemsnit (41 % havde folkeskolens afgangseksamen som hgjeste eksamen,
mod 36 % for hele Kebenhavn, og 12 % har en videregaende eksamen,
sammenlignet med 21 % i hele kommunen).

Den mest udbredte boligform var og er andelsboliger, men andelen af ejer-

lejligheder er ogsa stor. Alment boligbyggeri udger ca. 13 % af den samlede

boligmasse. | 1997 var 80 % af boligerne pa 2 eller 3 vaerelser. Flyttehyp-

pigheden var lidt hgjere for Holmbladsgadekvarteret end for kommunen som

helhed. | Holmbladsgade var der 29,3 % tilflyttere og 30 % fraflyttere. |

kommunen som helhed var der 25,3 % tilflyttere og 23,9 % fraflyttere. | om- 85
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radet er der to kollegier, og dette kan maske forklare noget af de lidt hgjere
tal i kvarteret.

Erhverv har altid spillet en vigtig rolle i Holmbladsgade kvarteret, der i be-
gyndelsen af forrige arhundrede blev bygget omkring store virksomheder,
forst og fremmest Holmblads farvefabrik, hvis ejer har lagt navn til gaden. |
1997 var der ca. 9700 arbejdspladser, hvoraf 3.600 var pa virksomheder,
der ligger i egentlige erhvervsomrader; resten ligger i omrader med bade bo-
liger og erhverv. Stgrstedelen af virksomhederne er enkeltmandsforetagen-
der eller mindre virksomheder med under 4 ansatte. Holmbladsgadekvarte-
ret har som naevnt altid veeret preeget af de mange erhvervsvirksomheder,
og der har ligget mange store industrivirksomheder. Mange af disse er ned-
lagt eller har indskraenket betydeligt i Iabet af halvfjerdserne og firserne. Da
kvarterlgftprojektet startede, la farvefabrikken Sadolin og Holmblad stadig i
gaden, en af de store arbejdspladser med ca. 250 ansatte. Da virksomheden
var stgrst havde Sadolin og Holmblad omkring 1000 ansatte. Siden 1997 er
antallet stadig reduceret i takt med at virksomheden er aendret og opkabt af
udenlandske Azno Nobel, og i 2002 var der ca. 140 ansatte.

| 1997 var der stadig en starre andel af virksomheder indenfor fremstilling
og handveerk end i kommunen som helhed (11,4 pct. mod 6,3 pct.). Til gen-
geeld er andelen indenfor finansiering og forretningsservice lavere end i hele
kommunen, nemlig 21,2 pct. mod 33,7 pct.

Omkring 48 % (ca. 7700) af kvarterlgftomradets beboere er beskeeftiget.
Imidlertid er det kun 8.5 % af kvarterets beskeeftigede beboere, der har ar-
bejde i kvarterlgftomradet.

Tabel 1. Erhvervsstrukturen i Holmbladsgade og i Kebenhavn, 1997.

Kvarterlgftomradet Hele kommunen
Fremstilling 11,4 % 6,3 %
Bygge og anleeg 6,9 % 51%
Handel, hotel og restauration 36,5 % 28,8 %
Transport og kommunikation 71 % 51 %
Finansiering og forretn. Service 21,2 % 33,7 %
Off. Og pers. tienesteydelser 16,7 % 20,2 %

Kilde: Kgbenhavns Kommune 1997, grundmateriale til kvarterlgft

Sidelgbende med kvarterlgftprojektet er der kommet en veesentlig eendring i
gang indenfor erhvervsstrukturen, hvor de traditionelle fremstillings- og
handveaerkserhverv er blevet reduceret, medens der er kommet flere virk-
somheder indenfor nye erhvervsfelter som it, kommunikation, film, video,
samt indenfor handel, restauration, m.v. Alle virksomheder, der tilhgrer de
nye byerhverv. Af interview fremgar det, at nogle af erhvervenes kvadratme-
terpris er steget med omkring 100 % i lgbet af den periode, kvarterlgftet har
staet pa.

Problemer og muligheder

Ved kvarterlgftprojektets start var omradet saledes praeget af de mange er-
hvervsvirksomheder, en teet boligmasse og fa grenne arealer teet pa bebyg-
gelserne. Mange af boligerne var nedslidte og havde installationsmangler.
Der var derfor potentielle miljgkonflikter mellem erhverv og boliger, ligesom
der kunne vaere miljgproblemer forbundet med tidligere erhvervsarealer.
Kvarteret treengte til et fysisk lgft. Desuden manglede naturlige koblinger
mellem delomraderne, og der var fa naturlige m@desteder. Der traengtes til
begranning og pladser i store dele af omradet. Herudover var der meget
tung og gennemkerende trafik. | 1997 kgrte der pa Amagerbrogade pa
streekningen Amager Boulevard til Holmbladsgade 22.500 biler i dagnet,
hvilket gjorde den til en af de mest trafikerede gadestraekninger i Kaben-
havn.



Men omradet havde ogsa store potentialer for at blive et attraktivt bolig-
omrade. Kvarteret ligger teet pa Kabenhavns centrum til byen og de kulturel-
le, handelsmeessige og transportmaessige fordele det giver. Endvidere
graenser omradet op til dresund med en ubebygget kyststraekning, der an-
ventes til rekreative formal. Omradet kunne blive attraktivt bl.a. for unge fa-
milier, og muligheden for et mere blomstrende caféliv, restauranter og butik-
ker kunne gges. Maske kunne der ske et samspil mellem disse rammeska-
bende virksomheder og andre nye byerhverv, som det er set andre steder i
byfornyede omrader (By og Byg 017)?

| 2002 kom Metroen til Lergravsparken, og det har yderligere aget omra-
dets attraktivitet bade for beboere og for erhverv betydeligt. | 2004 blev de
rekreative muligheder yderligere @gget gennem pabegyndelsen af Amager
Strandpark, der abnede sommeren 2005.

Kvarterlgftprojektet i Holmbladsgade

Kvarterlgftprojektet startede i 1997 og tilherte sdledes den farste generation
af kvarterlgftprojekter i Danmark. | kvarterlgftprojekter er beboerinddragelsen
et helt centralt element. Dette skal ses i sammenhang med en erkendelse
af, at fysiske forbedringer i et omrade ikke i sig selv kan lgse de sociale pro-
blemer. Den helhedsorienterede, omraderettede indsats med borgermedvir-
ken og samarbejdsaftaler er derfor basale elementer i kvarterlgftprojekterne
- 0g altsa ogsa i Holmbladsgade. | Holmbladsgade var der seerlige udfor-
dringer med, ud over at inddrage beboere, ogsa at inddrage erhvervene, der
jo var sa rigt repraesenteret i omrade.

Der blev afsat fem ar til kvarterlaftprojektet. Omradet skulle styrkes gen-
nem forbedringer af de sociale netvaerk og aktiviteter rettet mod sociale pro-
blemer, og gennem fysisk forbedringer i forhold til boliger, trafik og miljg. Der
var séledes gnsker om at hgjne kvartersmiljget gennem forskannelsespro-
jekter og begrgnning af gader, rum og pladser.

Billede 15. Akzo Nobel, tidligere Sadolin og Holmblad A/S; foto: Anders Bentzon.
www.holmbladsgade.dk

Boligmiljget sggtes forbedret gennem lejlighedssammenleegninger og gard-
rydninger, ligesom man gnskede at styrke kultur og idraetslivet i kvarteret.
Der var gnsker om flere vaeresteder, en bgrne- og ungemedarbejder, en
multietnisk vuggestue, beboerblade m.v.

| relation til erhverv havde kvarterlgftet gnsker om at samarbejde med er-
hvervene om at styrke omradet, iseer gennem beskaeftigelsesinitiativer og
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miljginitiativer. Erhvervene blev allerede fra start ikke alene set som et pro-
blem f.eks. i form af nabogener, men som en ressource, der kunne bruges til
at styrke hele omradet. Kombinationen af boliger, erhverv og rekreative om-
rader ses som kvarterets styrke... og man gnsker at bevare erhvervenes
mangfoldighed med et righoldigt mix af stgrre og mindre fremstillingsvirk-
somheder, mindre handvaerksvirksomheder, nye service virksomheder inden
for IT, kommunikation og medier, spaendende butikker og kunstnerveerkste-
der osv. Et dynamisk erhvervsliv kan bruges til at bevare og udbygge et le-
vende bymiljg med en gget beskeeftigelse til falge. (www.holmbladsgade.dk/
erhvervsforside.htm)

Finansieringen har veeret kompleks og er sket via statslige, kommunale,
private fonde, private grundejere, virksomheder - og foreninger. Grundlaeg-
gende fik Holmbladsgade fra Stat og Kommune 178 mio. kr. til byfornyelse
af primeert boliger og garde, 45 mio. kr. til forsagsprojekter og ca. 1,6 mio.
arligt til et lokalt kvarterlgftsekretariat. Af de 178 mio.kr blev der afsat 4 mio.
til information og radgivning, bl.a. til et lokalt informationsblad.

De 45 millioner kr. bevilliget til forsggsprojekterne fordeltes pa projekter
og puljer som f.eks. Kvarterhuset og et kreativt veerkstedshus. Efter kvarter-
loftets start blev der sggt midler andre steder til at stotte forskellige aktivite-
ter og projekter. Resultatet var blandt andet stgtte fra Miljgministeriet og Ka-
benhavns Kommune til en Affaldskonsulent og Grgn Guide. By- og Boligmi-
nisteriet og Kebenhavns Kommunes Koordineringsudvalg gav stgtte til Lokal
Jobformidling, ligesom der fra Lokale- og Anleegsfonden er ydet en stor stat-
te til en Kultur- og Idreetsplan for Holmbladsgade-kvarteret (30 mio. kr. + af-
holdelse af arkitektkonkurrencer) og Kgbenhavns Kommune (75 mio. kr.).

Pa arbejdsmarkedsomradet er der kommet statte fra Arbejdsmarkedssty-
relsen til projektet vedrarende Det rumlige arbejdsmarked og kvarterets virk-
somheder har faet stgtte fra kommunen til udarbejdelse af granne regnska-
ber.

I mange ejendomme har man samtidigt selv investeret i fornyelsesarbej-
de, og det samlede niveau for kvarterlgftet i Holmbladsgade naermer sig et
budget pa 2 mia. kr. med en startkapital pa ca. det halve.

Proces og resultat

Kvarterlgftet i Holmbladsgade er et af Kebenhavns kvarterlgftprojekter og
hgrte derfor under @konomiudvalget. Kommunen har et selvsteendigt kvar-
terlgfts-sekretariat, med en fglgegruppe med repraesentanter fra forvaltnin-
ger. Under @konomiudvalget ligger ogséa de enkelte kvarterlgftprojekter, hver
med deres styregruppe med repraesentanter fra lokalomradet - og observa-
tarer eller repraesentanter fra de forskellige forvaltninger. Herunder ligger de
enkelte kvarterlgftprojekters styregrupper, deres projekt-sekretariater og ar-
bejdsgrupper.

| 1997 startede som naevnt kvarterlgftet i Holmbladsgade. Nedszettel-
serne af arbejdsgrupper pabegyndtes i 1997 og disse udarbejdede visioner,
planer og forslag til aktiviteter. | marts 1998 udkom Kvarterplanen for omra-
det. Siden blev mange og forskelligartede projekter ivaerksat.

I marts 2000 afholdtes en borgerkonference, hvor det blandt andet blev
besluttet, at arbejdsgrupperne skulle erstattes med en netvaerksstruktur, der
skulle fortsaette kvarterlgftets aktiviteter, nar det stoppede i 2002. Den nye
netveerksstruktur voksede frem i lgbet af 2001 og herefter er det gennem
netveerkerne at kvarterets aktive mgdes for at koordinere, udveksle og vide-
refare.

Styregruppe

Kvarterlgftprojektet harte pa daveerende tidspunkt under Gkonomiudvalget,
og man havde her en central styregruppe. | dag herer kvarterlgft under Tek-
nik og Miljgudvalget og man har oprettet oprettede et centralt sekretariat for
kvarterlgftene (Kgbenhavns Kommunes Kvarterlgftsekretariat), der er det



Kvarterloft-
Holmbladsgade

Aug. 1997 Samarbejdet mellem stat og
kommune underskrives.

Okt. 1997  Borgermgde som startskud til
udvikling af ideer, skitser og pro-
jekter. Der etableres arbejds-
grupper.

Kvarterplanen udarbejdes pa
baggrund af ideskitse fra kom-
munen og spargeskemaer.

De mange projekter ivaerkseettes
labende.

Mar. 2000  Borgerkonference i Malmg, hvor
arbejdsgrupper blev erstattet
med netvaerksstruktur.

2001 En ny netveerksstruktur vokser
frem.
2002 Kvarterlgftet afsluttes formelt,

men aktiviteter fortseetter i den
nye netvaerksstruktur.

administrative bindeled mellem
kommunens forvaltninger og de lo-
kale kvarterlgftprojekter, der hver har
deres styregruppe.

| styregruppen for Holmbladsgade
var der ca. 25 medlemmer med re-
praesentanter for lokale interesser.
Erhvervene var repraesenteret gen-
nem Amager Erhvervsrad og Han-
delsstandsforeningen. Herudover var
der kommunale institutioner og for-
valtninger og beboere, der var valgt
blandt beboerne i de fire ejerformer:
ejerboliger, almene boliger, andels-
boliger og private udlejningsboliger.
Styregruppen modtog indstillinger fra
arbejdsgrupper og traf i visse tilfaelde
endelige beslutninger, men sendte i
andre tilfeelde godkendelsen videre
til kommunen.

Arbejdsgrupper
P4 et borgermgde i 1997 blev der
nedsat arbejdsgrupper, som blandt

andet skulle vaere medvirkende til udformningen af visioner, planer, forslag
og aktiviteter. Arbejdsgrupperne beskeaeftigede sig med Erhverv & Beskeefti-
gelse, Kultur & idreet, Bomiljg, Det sociale miljg, Kvartermiljg og Det grenne

milja.

Projektgrupper

Udover arbejdsgrupperne var der til hvert projekt tilknyttet en projektgruppe
som var ansvarlig for specifikke aktiviteter eller projekter. | disse grupper sad
repraesentanter for eiendomme, institutioner, forretninger, sekretariatet,

kommunen og arbejdsgrupper.

Netveerk

| foraret 2001 blev arbejdsgrupperne som anfart erstattet af netvaerk. Disse
var et Bolignetvaerk, Agendagruppen, Ungdomsforum, Kulturnetvaerk, Forum
for erhverv og beskaeftigelse (med deltagelse af repraesentanter for 12-15
virksomheder, Amager Erhvervsrad, Skolevejledere, borgere, Kabenhavns
Produktionsskole, Koefods Skole, Kvarterlgft). Repraesentanter for disse
netveerk havde desuden saede i styregruppen.

Lokalt Kvarterlgft
sekretariat

Styregruppe

I T |
Arb.gr Arb.gr. Arb.gr.

T T ]
Arb.gr. Arb.gr. Arb.gr.

Erhverv og Kultur og Bomiljg Det sociale Kvarter- Det grenne
Beskeeftigelse Idreet miljg miljg
| \ \ \
‘ Projektgr. ‘ ‘ Projektgr. ‘ ‘ Projektgr. ‘ ‘ Projektgr. ‘ ‘ Projektgr. ‘ ‘ Projektgr. ‘

Organisering Holmbladsgade

Fig. 7. Byfornyelsens organisation i Holmbladsgade
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Erhvervsinitiativer

En af malsaetningerne for Kvarterlgft Holmbladsgade-kvarteret var blandt
andet at inddrage erhvervslivet i Kvarterlgft som en brugergruppe i kvarteret,
og der var et gnske om at bevare erhvervenes mangfoldighed med et mix af
storre og mindre fremstillingsvirksomheder, mindre handveerksvirksomheder,
nye servicevirksomheder inden for IT, kommunikation og medie, butikker,
kunstnerveerksteder osv.

Der blev nedsat en arbejdsgruppe for Erhverv og Beskeeftigelse, fra 2002
aflgst af det lokale erhvervsnetveerk Forum for Erhverv og Beskeeftigelse i
Holmbladsgade-kvarteret. Gruppen bestod af erhvervsfolk, folk fra uddan-
nelsesinstitutioner og lokale borgere. Initiativerne fokuserede pa miljgforhold
og beskeeftigelse.

Projektet, Virksomhedernes gronne regnskaber, forlab over tre faser i
1999-2001 og omfattede udarbejdelsen af lysegr@nne og granne regnskaber
hos de lokale virksomheder. Der blev etableret netveerk og afholdt mgder
med ca. 35 deltagende virksomheder.

Med projektet Det Grgnne Erhvervshus gnskede Kvarterlgftet at indteenke
Brundtlandsrapportens anbefalinger om baeredygtige aktiviteter i et er-
hvervshus. Energi-, vand- og varmeforbruget skulle nedbringes i selve hu-
set, og senere skulle der indfgres feelles miljgtiltag med inddragelse af de
enkelte virksomheder, ligesom der skulle indfgres miljgledelse. Malet med
Det Grgnne Erhvervshus var at fa virksomhederne til at arbejde sammen om
f.eks. varetransport og affaldstransport/behandling. Et eksempel pa faelles
miljgtiltag med inddragelse af virksomheder er arbejdet for en feelles vare-
transport samt affaldstransport/behandling, hvor nogle virksomheder f.eks.
muligvis ville kunne genbruge andres affald.

Et andet konkret projekt, der har inddraget erhverv, var “Fej rent’ eller
Jernbaneoprydning, der gik ud pa, at flere virksomheder i flere omgange var
med til at ordne bestemte gade- og udearealer ved at fierne affald osv. og pa
denne made bidrage til det praktiske arbejde.

Der blev desuden etableret et ledernetveerk, som skulle fungere som et
inspirationsforum for personer med ledelsesansvar pa personaleomradet,
hvor de kunne mgdes og udveksle erfaringer. Der blev afholdt et par mgder,
men der har kun vaeret fa deltagere. Behovet er til stede, men virksomhe-
derne har ikke aktivt bakket op.

Ud over disse projekter gik eksempelvis virksomheden Sadolin/Akzo No-
bel aktivt ind i kvarterlgftarbejdet, hvor man deltog saerdeles aktivt i gruppe-
arbejde. Firmaet donerede ogsa maling til forskellige projekter i kvarteret,
parkeringspladsen blev flere gange lant ud til kvarterfester, m.v. og virksom-
heden var i det hele taget involveret i kvarterlgftet i mange henseender. Pro-
duktionsdelen pa farvevirksomheden var, inden kvarterlgftprojektet startede,
blevet flyttet til Sverige som et led i omorganisering, da virksomheden blev
del af en international koncern. Aktiviteterne pa Holmbladsgade blev yderli-
gere reduceret i de efterfglgende ar og en developer gik aktivt ind i omdan-
nelses- og realiseringsaktiviteterne pa erhvervsgrunden og har bidraget til at
I@sninger er blevet fundet. Opgaverne har vaeret omfattende. Akzo Nobel er
blevet lejer, ligesom andre liberale erhverv, der er blevet lokaliseret i er-
hvervsbygningerne. Den forurenede grund er blevet renset, og der er blevet
etableret sportsareal og 190 nye boliger. Omradet er blevet mere gragnt, og
sti og vejarealer abner op til resten af kvarteret. P4 grunden er der fortsat
erhverv, men det er et nyt erhvervsomrade med en anden type erhverv med
lige sa mange arbejdspladser, som der er forsvundet. £ndringen har ogsa
betydet at den tunge trafik er blevet reduceret.

Erhverv og Beskeeftigelsesgruppen arbejdede med en ide om en Lokal Job-
formidling, hvorfor der blev etableret en partnerskabsgruppe sammensat af
forskellige repreesentanter med interesse i en lokal jobformidling (Lokalcen-
ter Sundby Nord, Center for Aktivering og Beskeeftigelse, Familie- og ar-
bejdsmarkedsforvaltningen, AF-Stork@benhavn, Statens Sekretariat for



Kvarterlgft, Kvarterlgft Holmbladsgade-kvarteret, Arbejdsgruppen Erhverv &
Beskeeftigelse). De mgdtes flere gange i Igbet af 1999 og i januar 2000 an-
sattes to jobkonsulenter. Senere blev partnerskabsgruppen udvidet med re-
preesentanter fra det lokale erhvervsliv. Forsggets aktiviteter kan ses som
supplement til den arbejdsformidling, der i gvrigt foregar i omradet, via AF. |
Forsggets slutrapport (Slutrapport, 2001) fremgar at ca. 360 svarende til 14
% af malgruppen har benyttet Lokal Jobformidling, hvoraf halvdelen var pa
kontanthjeelp. Af de ca. 360 ledige, der har henvendt sig hos lokal jobformid-
ling, kom hver fijerde i Iannet arbejde og hver fjerde i jobtreening eller under
uddannelse (Slutrapport 2001).

Kvarterlgftprojektet igangsatte ogsa et projekt om det rumlige arbejds-
marked. Der var positive tilbagemeldinger fra virksomhederne, men reelt
blev der kun indgaet aftaler med fem virksomheder. Projektet forudsatte en
meget stor opsggende indsats fra kvarterlgftets side, da virksomhederne ik-
ke selv tog initiativer i forhold til delprojektet.

Netveerk og aktarer

Kvarterlgftprojektet har altsa saerdeles aktivt inddraget borgerne i arbejdet
og opbygget en organisation, hvor bade borgere, institutioner, foreninger og
ikke mindst forankringen i det kommunale system er sggt etableret.

Da kvarterlgftet stoppede planmaessigt i 2002, var det lykkedes at fa dan-
net en netvaerksorganisation, der driver mange af aktiviteterne videre.

Erhvervene er bade indgaet via handelsstandsforening og via enkelte af de
erhvervsdrivende, der har deltaget i arbejdsgrupper og iseer i de konkrete
projektgrupper. Nogle af erhvervene er indgaet saerdeles aktivt, og samar-
bejdet med en developer har haft betydning for at komplicerede opgaver
med anvendelse af erhvervsarealer til andre formal er blevet Igst.

Selve dannelsen af et netvaerk pa tveers af og ud over de eksisterende
erhvervsforeninger, der tog del i diskussionen af bydelens problemer og mu-
ligheder var ny i kvarteret. Hidtil har det alene veeret Handelsstandsforenin-
gen Amager Erhvervsrad og den lokale handelsforenings bestyrelse, der er
indgaet i sadant arbejde. Der var derfor i hgj grad tale om, at de involverede
akterer skulle stifte nye bekendtskaber og bygge et samarbejde mellem nye
aktarer op fra grunden. Der blev derfor igennem kvarterlgftprojektets aktivite-
ter skabt nye kontakter mellem virksomheder.

Samarbejdet med den gvrige kommunale forvaltning og forankring i
kommunen har man gjort meget ud af. Men det har ikke altid vaeret en enkelt
opgave — og det har til tider veeret vanskeligt at fa andre forvaltninger til at
bakke helhjertet op om initiativet. P4 erhvervsomradet har det vaeret en ud-
fordrende opgave at fa dannet en lokal arbejdsformidling og fa den til at fun-
gere i samarbejde med en forvaltning, der havde en opfattelse af at det var
mere funktionelt med en central tilgang i regionen. Men det lykkedes. Ogsa
pa erhvervsfremmeomradet havde man i kvarterlgftet gerne set et teettere
samarbejde.

Til gengeeld fremhaeves samarbejdet med milgforvaltningen, og det frem-
haeves at samarbejdsprojekterne har fremmet et bedre forhold mellem miljg-
forvaltningen og de lokale erhvervsdrivende.

Erhvervenes rolle

Erhverv har altsa spillet en vaesentlig rolle i kvarterlgftet. BA&de som del af de
problemer, der var i omradet, i form af nedslidte erhvervsbygninger og milje-
problemer - og i forhold til de muligheder, der kunne udvikles. | modseetning
til mange andre byfornyelsesprojekter (i 1997) blev erhvervene set som en
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ressource, der kunne udnyttes til at ggre kvarteret mere attraktivt - som
boomrade og som erhvervsomrade. Mange ressourcer i kvarterlgftsekretari-
atet er derfor ogsa til erhvervsspgrgsmal.

Erhvervene har spillet en vaesentlig rolle gennem deres aktive deltagelse
pa alle niveauer i kvarterlgftet. | Styregruppen, hvor som naevnt bade Ama-
ger Erhvervsrad og Handelstandsforeningen har deltaget, samt i flere af ar-
bejdsgrupperne, seerlig i Erhverv og Beskeeftigelse. | det netveerk, der fgrer
kvarterlgftintentionerne videre, er der oprettet et lokalt erhvervsnetvaerk, Fo-
rum for Erhverv og Beskeaeftigelse i Holmbladsgade-kvarteret, hvor erhvervs-
folk deltager. Herudover har enkelt virksomheder ydet stgtte til nogle arran-
gementer i kvarteret.

Initiativerne var ferst og fremmest rettede sig mod miljgspgrgsmal og mod
beskeaeftigelse, begge temaer, der ligger taet op ad byfornyelsens beboerret-
tede initiativer. Typiske erhvervsfremme-initiativer, som f.eks. stgtte il
ivaerkseettere, teknologisk radgivning, samarbejde omkring innovation, mar-
kedsfaring eller uddannelse, var ikke blandt de initiativer kvarterlgftprojektet
lancerede. Senere er der i ovennaevnte erhvervsnetveaerk blevet oprettet en
gruppe, der ogsa kan tage sadanne spgrgsmal op.

Endelig er det vaerd at notere, at samarbejdet mellem en virksomhed og en
Developer omkring omdannelsen af et erhvervsareal synes at indeholde vis-
se perspektiver for andre byfornyelsesprojekter. Virksomheden blev af nogle
borgere kritiseret for ikke at ville szelge deres parkeringsplads til kommunen
tidligere i forlgbet. Men for virksomheden har det veeret en forudsaetning for
en lgsning, at alle brikker var pa plads mht. anvendelse, ansvar for grund,
gkonomi m.m., inden man begyndte at realisere planen. Developerens ind-
dragelse i arbejdet fik flere af disse brikker til at falde pa plads. Maske er der
her tale om, at der er ved at blive dannet et nyt kollaborativt rum, hvor der
bade er plads til beboerinddragelse og til forhandlinger mellem hovedakterer
- absolut ikke i fuld offentlighed - men heller ikke helt uden for.

Barrierer i samarbejdet

| flg. interviewene er det oplyst, at der var nogle barrierer, der skulle overvin-
des. | samarbejdet mellem erhverv og beboere har virksomhederne i visse
tilfeelde haft forudfattede meninger om beboerne, som potentielle kritikere,
der ville leegge ungdige hindringer i vejen for virksomhederne. Det var ikke
alle virksomheder, der var glade for, at der blandt andet blev ydet offentlig
stotte til at beboerne kunne gruppere sig. Omvendt havde ogsa beboere op-
fattelser af erhvervene som arsag til miljgproblemer.

Men det fremhaeves, at man i kvarteret er vant til at leve ved siden af hin-
anden.

Et af de store konfliktomrader var relateret til trafik og parkering. Nogle
handlende oplevede, at deres behov for helhedsorienteret kundeparkering
ikke blev tilgodeset. Men gennem analyser og taette forhandlinger blev er-
hverv og beboere alligevel enige om nogle konkrete lgsninger.

Det fremhaeves endvidere at forskellene mellem den made, der arbejdes
pa i et offentligt projekt som kvarterlgftet, og sa erhvervenes meget malret-
tede metoder har veeret store. Erhverv er vant til andre arbejdsmetoder og
efterlyser i kvarterlgftarbejdet orden, struktur og tidsplaner frem for sa meget
politik. Virksomhederne kan ikke altid se, hvad de far ud af kvarterlgftarbej-
det. Der skal veere fokus pa konkrete lgsninger, og ikke kun snak.

Men erhvervene har faet indblik i de betingelser, kvarterlgftets folk har ar-
bejdet under.

Der kan veere en konflikt i forhold til erhvervenes mulighed for deltagelse i
de mange meader. Tid er en naglefaktor. Dels kan det vaere vanskeligt at fa
tid til maderne, dels er tids spaendet mellem mgder og realisering stor.



Billede 16. Naturlegeplads ved Moselgade. www.holmbladsgade.dk

Erhvervs- og borgerreprasentanter mener, at erhvervsmedarbejderne i kvar-
terlgftet kunne have veeret mere udfarende mht. opsggende arbejde over for
virksomheder.

| kvarterlgftprojektet neevnes, at det pa davaerende tidspunkt var vanske-
ligt at fa etableret et samarbejde med de relevante kontorer i Kgbenhavns
Kommune, der ellers star for erhvervsfremmeinitiativer p.gr. af en manglen-
de interesse fra forvaltningernes side. Ogsa i forbindelse med den lokale
jobformidling var det dengang vanskeligt at vinde forstaelse for den decen-
trale indfaldsvinkel i forhold til den geeldende centrale indsats i kommunen.

| Kvarterlgftet har man af og til fornemmet, at man kan veere blevet opfat-
tet som en trussel af beboere eller eksisterende foreninger, der til tider har
folt, at deres allerede igangvaerende projekter kunne sta i fare for at blive
overtaget af kvarterlgftprojektet.

| interviewene er det blevet naevnt, at nogle aktgrer har manglet helt eller
delvist i arbejdet med erhverv og beskaeftigelse. Fagforeningerne har mang-
let i forbindelse med den lokale jobformidling, endvidere etniske butiksinde-
havere, ud over som naevnt erhvervsfremme institutioner, som f.eks. kom-
munens 10. kontor og den kommunale beskeeftigelsesforvaltning.
| interviewene og evalueringer af kvarterlgftet er nogle barriere for netveerks-
samarbejdet blevet fremhaevet. En barriere for kvarterlgftet kan veere, at der
er sd mange deltagere, at beslutninger mv. besveerliggares.

Den kommunale sagsbehandling kan vaere langsom, da beslutningsvejen
for et enkelt projektforslag er lang. Fra forslaget fremstilles skal det over de
lokale organisationer og den kommunale forvaltning for at ende hos @kono-
miudvalget.

Styregruppen har veeret stor, hvilket har vanskeliggjort en detaljeret ledel-
sesfunktion, og gruppen har desuden veeret et darligt forum for lange debat-
ter. Der var ofte et stort frafald blandt de kommunale repraesentanter ved
mgder etc. Ofte var det stedfortraedere, der deltog og disse havde ofte sveert
ved at forholde sig til beslutningsgrundlaget.

Forvaltningerne havde vanskeligt ved at arbejde helhedsorienteret, tveer-
fagligt og projektorganiseret. Kvarterkeft er en strategi, der pa det pageel-
dende tidspunkt var helt ny i forhold til at etablere et samarbejde pa tveers af
offentlige, private og frivillige sektorer og var vanskelig at gennemfare for de
enkelte forvaltninger. Der var bade strukturelle og politiske barrierer. F.eks.
var den sektoropdelte lovgivning en barriere, og selv Vej og Park, der pa
mange mader gik forrest, har haft vanskeligheder i forhold til den 4- arige
budgetplanlzegning, udbudsregler m.v.
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Kvarterlgft er dyrt og ressourcekraevende, hvilket maske kom bag pa
kommunen, der ikke pa forhand afsatte de ngdvendige midler i de andre for-
valtninger.

Holmbladsgade kvarteret bar praeg af megen skeemmende industri, og et
af malene i kvarterlgftet har veeret at inddrage erhvervslivet. Men ikke alle
virksomheder var interesseret i selv at vaere med til at Igfte omradet.

Virksomhederne skulle ifglge kvarterplanerne bidrage til kvarterlgft ved at
@ge beskeaeftigelse, mindske forureningen og trafikken og forskanne er-
hvervsomraderne. Det forsggtes med grgnne regnskaber.

Insket om at besaette arbejdspladserne med lokal arbejdsplads i omradet
lykkedes ikke. Starstedelen af arbejdspladserne i omradet blev besat af per-
soner, der bor uden for Holmbladsgade kvarteret.

Muligheder i netveerkssamarbejdet

Sekretariatet fungerede som en hybrid mellem kommune og lokalomrade,
hvilket er vigtigt for succes. Det var opfattelsen blandt de interviewede med-
arbejdere i kvarterlgftets sekretariat, at det er vaesentligt at have gode kon-
takter i den kommunale forvaltning, og at de selv havde sadanne gode kon-
takter. Det er vigtigt at have et praktisk forhandskendskab til det kommunale
system, idet man ellers ikke ved, hvor man skal henvende sig med forskelli-
ge sager.

At styregruppens medlemmer satte egeninteresser til side for det generel-
le laft af kvarteret og udmeldte dette offentligt, havde ogsé stor effekt pa mu-
ligheden for at gennemfgre projekterne.

Flere embedsmaend arbejdede frivilligt, som aktive borgere, og tilfgrte
derved kvarterlgftet ekstra ressourcer.

Dannelsen af en vis form for konsensus i partnerskaber var maske det
vigtigste instrument. Dette opstod ofte i styregruppen, hvorved det blev mu-
ligt at gennemfare mange af projekterne.

Opbygning af kompetencer og leering

Kvarterlgftsekretariatet erfarede at tiden er en ngglefaktor i forhold til arbej-
det med erhvervene. Erhvervsfolk gnsker ikke at mades tit og ofte. Til gen-
geeld tropper de op, hvis der er noget relevant pa dagsordenen.

Erhvervene efterlyser konkrete problemstillinger. Alligevel berettede er-
hvervsfolk, der har deltaget i gruppearbejdet, at de fik et bedre kendskab til
de betingelser, de kommunale forvaltere arbejder under — dvs. en bedre for-
staelse for, at der kan vaere langt fra ord til handling. Faktisk har nogle af er-
hvervene ogsa faet et bedre kendskab til hinanden.

De stgrste barrierer opstod ikke mellem de private aktgrer indbyrdes -
f.eks. mellem erhverv og beboere - eller mellem de private aktgrer og kvar-
terlgftprojektet, men derimod i forholdet mellem kvarterlgftprojektet og dele
af den gvrige kommunale forvaltning, f.eks. i forbindelse med den lokale job-
formidling.

Man kan spgrge om andre dele af den kommunale forvaltning har faet del
i erfaringer fra kvarterlgftprojektet? Familie- og arbejdsmarkedsforvaltningen
har maske faet veerdifulde erfaringer i forbindelse med dette projekt og man
anerkender erfaringerne om styrken ved den lokale formidling, men det er
vanskeligt for forvaltningen at gennemseette disse erfaringer i en eendret
praksis. De skriftlige aftaler i forbindelse med det rumlige arbejdsmarked er
f.eks. blevet prioriteret. Kvarterlgftsprojekterne tog hul pa at etablere relatio-
ner mellem det offentlige og det private, som ikke var set for. Og i kvarter-
Ioftprojektet var der meget fokus pa at se erhverv og beboere i et samspil.
Fra offentlig side - kommuner og stat - er der vist stor interesse for disse nye
problemstillinger. Derfor havde man i Kvarterlgftet maske forventet, at nogle
dele af den kommunale forvaltning gik mere aktivt ind i et samarbejde.



| dag er det opfattelsen i Kvarterlgftsekretariatet, at man i kvarterlgftprojek-
terne har eksperimenteret med at ga pa tveers af de offentlige, private og fri-
villige sektorer. Det har der ikke vaeret tradition for i Danmark. Derfor er det
ngdvendigt, at kommunen (gerne bakket op af staten), gar forrest. Og det er,
hvad der rent faktisk ogsa efterfalgende er sket. Erfaringerne fra kvarterlaft-
projektet har sat sig spor, og der er sket en vidensoverfgrsel i hvert fald in-
ternt i kvarterlgftprojektet og i forholdet til dets private aktgrer og samar-
bejdspartnere. Ogsa i den kommunale organisering af kvarterlgftprojekter og
byfornyelse i Kebenhavn, hvor Kgbenhavns Kommunes Kvarterlgftsekreta-
riat er det administrative bindeled mellem kommune og lokalomrade. Kvar-
terlgftsekretariatet betjener dkonomiudvalget og direktgrkredsen i sagerne
vedr. kvarterlgft og omradefornyelse.

Dette geelder ogsa i forhold til de statslige institutioner — dvs. Socialmini-
steriet, Boligfagligt Center, samt Statens Kvarterlgftsekretariat under Ministe-
riet for flygtninge, indvandrere og integration. Denne vidensoverfgrsel er ble-
vet udmgntet bade i den revision af byfornyelsesloven, der fandt sted i 2003
og i rad og vejledning til de efterfglgende omradefornyelse.
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| rapporten berettes om erfaringerne fra seks byfornyel-
sesprojekter, hvor inddragelsen af erhverv har haft en
seerlig betydning for hele omradets udvikling. Lykkes det
at etablere et godt samarbejde mellem de kommunale
aktarer, beboere og erhverv, giver byfornyelsesindsatsen
et steerkt afsaet for hele bydelens udvikling. Ikke bare i
forhold til de konkrete fysiske forbedringer. Langt vigti-
gere er maske, at der kan skabes gode samarbejdsrela-
tioner, der kan virke som en lgftestang for fremtidige pri-
vate investeringer og offentlige initiativer. Der skabes en
parathed, der har stor strategisk betydning for den fremti-
dige udvikling for bydelen — og for hele bysamfundet.
Men det er ikke en udvikling, der kommer af sig selv. Der
er mange opgaver, byfornyelsens forvaltere skal have gje
for — ikke mindst i samarbejdet mellem de mange forskel-
lige offentlige aktarer.
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