SBi 2009:25

Private investeringer |
omradebaseret byfornyelse







Private investeringer i omradebaseret
byfornyelse

Jesper Ole Jensen

SBI 2009:25
SBi Statens Byggeforskningsinstitut, Aalborg Universitet - 2009



Titel
Serietitel
Udgave
Udgivelsesar
Forfatter
Sprog
Sidetal
Litteratur-
henvisninger
Emneord

ISBN

Fotos
Omslag

Udgiver

Private investeringer i omradebaseret byfornyelse
SBi 2009:25

1. udgave

2009

Jesper Ole Jensen

Dansk

71

Side 69
Omradebaseret byfornyelse, private investeringer, investorer, developere, partnerskab,
kvarterlgft.

978-87-563-1398-8

Jesper Ole Jensen, Jakob Hjortskov Jensen, Pernille Arborg, Jan K. Staunstrup
Nykebing Falster Teater (Foto: Jesper Ole Jensen)

Statens Byggeforskningsinstitut,

Dr. Neergaards Vej 15, DK-2970 Hgrsholm
E-post shi@sbi.dk

www.sbi.dk

Eftertryk i uddrag tilladt, men kun med kildeangivelsen: SBi 2009:25: Private investeringer i omradebaseret
byfornyelse. (2009)



Indhold

o] o OO 4
SamMMENTAtNING ..o 5
INEFOAUKLION ...t e e e e e s ree e e e e e e e enns 8
Baggrund .........oeiiiiiiie e 8
FOMMAL....oc e 8
MEEOAE ... e 9
OPDYGNING. .. 9
Kort praesentation af cases ... 10
Investorer i byfornyelsen ... 12
Udenlandske erfaringer ...........cocoeiiiciiiiiiiie et a e 12
Developere og investorer i en dansk kontekst.............ccccociiiiciiicinnn. 14
Incitamenter til private investeringer ... 19
Byfornyelsens motivation af ejere og investorer............ccccoceiiiiiieeeenn 19
Erfaringer med developere 0g inVestorer ..........occoeeviiieeiiiiieee e 20
Byfornyelse set fra markedets perspektiv ... 28
Developeres og investorers syn pa byfornyelsen............cccococeveveeeiiinnne 28
Geografiske betingelser for investering ........cccccooeeciiiieiie e 30
Developeres og investorers viden om byomradet............ccccoceeeeviienenee. 32
Kommunikation mellem kommune og developer............ccccoovieeiiiiieenns 33
Konklusioner og anbefalinger............ocoviiiiiiii e 37
Forskellige typer investorer og udviklere ..., 37
ANDETAIINGET .....eiiiiiieei e 39
Casestudier af privat engagement i omradebaseret byfornyelse................. 42
Afsmittende effekt ved helhedsorienteret byfornyelse i Nykgbing........... 42
Privat engagement i et alment boligomrade: Helhedsorienteret
byfornyelse i Albertslund Syd2020 ............cooviiiiiiiniiiiie e 46
Developer som fgdselshjeelper i Fjerritslev ..........cccociiiiiiis 50
Developer som proceskoordinator i Odense ........ccccceeeeeveciviieeeeeeeceecins 52
Projektudvikling og helhedsorienteret byfornyelse i Arden...................... 56
Partnerskab og faglgeinvesteringer i Lohals ...........ccccooceiiiiiniiiiecnen, 58
Partnerskab med lokale virksomheder i Ikast.............cocciiiiiiiiniinns 59
Samspil mellem private initiativer og offentlig byfornyelse: Kvarterlgft
NBITEDIO Park .......eeiiiiiiiii e 61
Udviklingsselskab i Pandrup...............ueeeieieieieieiiee e 67
REEIENCET ... e s 69

Bilag 1. INtErVIEWS ... 70



Forord

| de senere ar har der veeret en stigende fokus pa privat engagement og
medfinansiering af byfornyelsen. Det gaelder ikke mindst de omradebasere-
de byfornyelsesindsatser: Helhedsorienteret byfornyelse, omradefornyelse
og kvarterlgft, der for mange kommuner har veeret en vaesentlig lgftestang
for byudviklingen. Mens flere nyere SBi-undersggelser har pavist, at den
omradebaserede byfornyelse har veeret i stand til at generere store private
folgeinvesteringer, sa har der manglet viden om investorernes motiver for at
investere i forskellige typer byfornyelsesomrader og en forstaelse af investo-
rernes rationaler.

Formalet med rapporten er at belyse dette. Det sker gennem en opsam-
ling pa udenlandsk og dansk viden pa omradet, en reekke case-studier og in-
terviews med forskellige private investorer. Det munder ud i en reekke forslag
til kommunerne om, hvad der set fra en investor-synsvinkel kan ggres for at
tiltreekke private investeringer.

Projektet er gennemfgrt med stgtte fra Indenrigs- og Socialministeriet. Je-
sper Ole Jensen er hovedforfatter pa rapporten, men der har veeret vasent-
lige bidrag fra andre: Jacob Norvig Larsen, SBi, har bidraget til afsnittet om
udenlandske erfaringer og med generel sparring pa rapporten. Lars Engberg
og Thorkild Arg, SBi, har bidraget til afsnittet om udenlandske erfaringer.
Jan K. Staunstrup, AAU, har bidraget med casen fra Pandrup, og studen-
termedhjzelp Pernille Arborg har bidraget til casene fra Indre Narrebro og
Nykgbing F. Kresten Storgaard, SBi, har bidraget med kommentarer og for-
slag til tidligere udkast af rapporten. Ligeledes har Helga Madsen og Sara
Muihlenberg Sjgholm fra Indenrigs- og Socialministeriet undervejs i proces-
sen leveret konstruktiv kritik og input til rapporten. Herudover har Karina
Bakhti og Rene Larsen fra Narrebro Park kvarterlgftsekretariat bidraget med
erfaringer, viden og kontakter om konkrete private initiativer i forbindelse
med Kvarterlgft Ngrrebro Park. Endelig har der veeret vaesentlige bidrag fra
en raekke planleeggere, konsulenter og developere, der har stillet deres tid
og viden til rddighed for projektet. SBi vil gerne takke for denne indsats.

Det er habet, at denne rapport kan vaere med til at tydeligggre de forskel-
lige typer af investorer, der kan veere relevante at inddrage i byfornyelsen,
og at dette kan inspirere kommunernes i deres bestreebelser pa at inddrage
flere private ressourcer i den omradebaserede byfornyelse.

Statens Byggeforskningsinstitut, Aalborg Universitet
By, bolig og ejendom
December, 2009

Hans Thor Andersen
Forskningschef



Sammenfatning

Denne rapport omhandler mulighederne for at gge de private investeringer i
den omradebaserede byfornyelse, dvs. helhedsorienteret byfornyelse og
omradefornyelse. Tidligere undersggelser har vist, at den omradebaserede
byfornyelse har veaeret velegnet til at motivere private til at investere i omra-
det. En survey til bygningsejere i omrader med helhedsorienteret byfornyel-
ses har vist, at for hver krone det offentlige investerer i byfornyelsen investe-
rer private bygningsejere i gennemsnit 5 kr. i deres egen ejendom som falge
af byfornyelsen (Jensen og Storgaard, 2008), dog med variationer fra omra-
de til omrade. Andre undersggelser har vist, at eksterne investorer i mange
tilfeelde indgar som aktive medspillere i byfornyelsen, og kan bidrage ganske
betydeligt til de samlede investeringer (Jensen, 2003).

Erfaringerne viser, at kommunerne gerne ser flere private investeringer i
byfornyelsen, men ofte mangler redskaberne eller ressourcerne til at etable-
re et samarbejde. Der er derfor et stort uudnyttet potentiale for at gge sam-
arbejde med private developere og investorer i byfornyelsen. Den omrade-
baserede byfornyelse har givet mange kommuner og planlaeggere de farste
erfaringer med offentlige-private samarbejder, og det farer ofte til ambitioner
om ogsa at samarbejde i andre byfornyelsesprojekter (Jensen og Storgaard,
2008).

Der har imidlertid manglet viden om, hvad der far private investorer til at
investere i omrader, hvor der gennemfgres omradebaseret byfornyelse.
Udenlandske undersggelser har vist, at der er store forskelle pa investe-
ringsmotiver blandt potentielle investorer; mens institutionelle investorer alt
overvejende har profit og afkast som de altafgerende arsager til at investere
i et byfornyelsesomrade, sa kan lokale developere og investorer arbejde ud
fra et mere lokalt og socialt perspektiv. Der er saledes grund til at forvente
en lignende differentiering i danske forhold.

Formalet med denne undersggelse har derfor veeret at belyse de motiver,
som forskellige typer private investorer har for at investere i et byfornyelses-
omrade. Dette har omfattet savel lokale investorer, i form af ejendomsejere,
butikker m.m., og dels investorer der er kommet til omradet udefra, ofte i
form af developere. | relation til investorer og developere har der veeret saer-
ligt fokus pa at belyse, hvordan developere far kendskab til byfornyelsesom-
raderne, og de relationer der er mellem developer og investor. Dette er gen-
nemfort i form af case-studier og interviews med en raekke af de developere,
der har veeret aktive i forbindelse med omradebaseret byfornyelse. Ambitio-
nen med at belyse developere og investorers motiver er, at kommunerne
herigennem far bedre mulighed for at forsta og tilireekke de rette investorer i
forbindelse med omradebaseret byfornyelse, og de muligheder, der ligger
heri.

Undersggelsen viser, at det er veesentligt at differentiere mellem forskelli-
ge typer af private aktgrer som bidrager, eller potentielt kan bidrage, til by-
fornyelsen. For det ferste er der investorer pa den ene side og udviklere pa
den anden side. Blandt investorer kan der skelnes mellem lokale og ikke-
lokale, hvor de sidste kan inkludere mange typer helt op til globalt niveau.
Mens lokale investorer, fx butiks- og boligejere, virksomheder m.m kan have
direkte interesse i et lokalomrades udvikling og fornyelse, holder ikke-lokale
investorer farst og fremmest opmaerksomheden samlet om forrentning. Bade
lokale og ikke-lokale investorer kan variere fra enkeltmandsfirmaer til aktie-
selskaber over forskellige andre selskabsformer. Mens investorer typisk inte-
resserer sig for perspektivet for en langsigtet forrentning (> 5-10 ar), tager
developere en risiko pa kortere sigt i forventning om en gevinst ogsa pa rela-



tivt kort sigt (< 5 ar). Denne projektudvikling, som developer star for, er sale-
des et specialiseret erhverv, hvor én af developerens szerlige opgaver gar
ud pa at rejse projektfinansiering hos de forskellige akterer i gruppen af in-
vestorer. Det er derfor centralt at skelne mellem developer og investor. De
storre investorer ser sjaldent det konkrete byfornyelsesomrade, men over-
bevises af det projekt som, developeren praesenterer for dem, og af tilliden til
developeren. En vaesentlig del af developerens evne ligger saledes i at kun-
ne skabe visionen for et projekt, der kan overbevise investor om, at det er
veerd at investere i. Det samme gar sig geeldende pa mindre skala, fx nar
bestyrelsen i en boligafdeling skal overbevise beboerne om fornuften i at in-
vestere i forbedringer gennem huslejestigninger, eller nar en bygningsejer
skal overbevise sin bank om at give et lan til ombygning af ejendommen i
forbindelse med byfornyelsen. Projektudvikling i forbindelse med byfornyelse
er derfor en helt nadvendig aktivitet for at tiltraekke private investeringer, og
den kan varetages af forskellige kategorier af aktarer, eksempelvis lokale
bolig- butiks- eller virksomhedsejere, men ogsa af professionelle developere.

Developernes evner ligger ikke kun i, at de er i stand til at skaffe investo-
rer til omradet. Det ligger ogsa i en generel evne til samarbejde med forskel-
lige aktgrer omkring et sted, en lokalitet, eller et byggeprojekt. Kvaliteten be-
star derfor ikke kun i at flytte investeringerne over pa private haender, eller at
@ge byggeriet i bydelen — det handler ogsa om kvalitativt at forbedre sam-
spillet mellem private og kommunale aktgrer, séledes at man samlet set op-
nar bedre Igsninger. | mange tilfaelde er der lokale aktarer, som udfgrer en
veesentlig 'developer-indsats’, og formar at fa andre til at investere i omra-
der. | andre tilfeelde er det udefra kommende developere, der gennem pro-
jektudvikling giver omradet et Iaft.

For de developere, der ikke i forvejen er lokaliseret i omradet, eller har
projekter her, kan der veere meget forskellige arsager til, hvordan de bliver
opmaerksomme pa det konkrete byfornyelsesomrade, og hvordan de ser by-
fornyelsens rolle. Interviews med developere, der har veeret involveret i om-
radebaseret byfornyelse viser, at de ofte er kommet dertil af andre arsager
end byfornyelsen, ofte gennem egne netvaerk som fx ejendomsmaeglere og
landinspektgrer, og at de i udgangspunktet sjeeldent har tillagt byfornyelse
stor betydning for rentabiliteten af deres projekter — dertil anses byfornyel-
sesmidlerne for at vaere alt for sma. Ofte er der dog en mere indirekte relati-
on til byfornyelsen, fx at byfornyelsen har medfert salg af grunde i omradet,
som developeren gennem sine lokale kontakter er blevet opmeerksom pa.
Efterfalgende kan det ligeledes vise sig, at byfornyelsen rent faktisk har en
positiv betydning for developerens projekt, og at developeren ogsa vaerd-
saetter dette. Der er saledes et ret begraenset kendskab til den omradebase-
rede byfornyelse blandt developere, herunder de indsatser for borgerdelta-
gelse og lokal forankring, der er centrale for ordningen.

Kommunerne kan vinde meget ved at vaere bevidste om, hvilke investorer
de samarbejder med sa det matcher behovet for netop den type omrade
man planleegger for; nogle developere arbejder kun med starre projekter i
sterre byer, andre arbejder kun inden for visse segmenter (fx ejendomsinve-
stering indenfor kontorbyggeri). Endelig er der blandt developerne ogsa for-
skellige kompetencer og praksisser for bl.a. om man gar efter hurtige gevin-
ster eller langsigtede Igsninger.

| forsgget pa at tiltraekke eksterne investeringer kan kommunerne gare
mere brug af de eksisterende netveaerk, der har relationer til developere, og
maske tilmed fors@ge at integrere developernes vurderinger af udviklingspo-
tentialet tidligere i processen. Erfaringerne viser, at kontakten til en develo-
per kan veere skabt andre steder i den kommunale forvaltning, end hos de
planlaeggere der sidder i teknisk forvaltning med byfornyelsen. Ved at gge
det interne kommunale samarbejde kan man i stigende grad benytte de net-
veerk til developerne, der eksisterer allerede. Hvis kommunerne gnsker at
inddrage developerne i hgjere grad, kunne det ske gennem dette netvaerk, i
stedet for selv at skulle lede efter egnede developere. Det lokale netveerk vil



i hgjere grad vide, hvilke developere der vil veere interesseret i den pageel-
dende ejendom i omradet. For kommunerne kan det veere vigtigt at indga i
en dialog omkring udviklingsmulighederne for det konkrete omrade for at
indkredse mulige strategier for omradet.

For developerne er det afggrende at kende vilkar og spilleregler i et
givent byfornyelsesomrade. Projektudvikling handler ikke blot om at saelge
en byggegrund, men om at udvikle en idé til et projekt, som bliver gennem-
fart. Hvis en kommune gnsker en idé, som er realiserbar, har developer
specialiseret kompetence pa det omradde. Kommunen kan gere processen
mere stremlinet over for developer, og reducere usikkerhederne, ved at:

— Veere parat til at satse pa omradet, og have en langsigtet plan klar for det.

— Veere afklaret pa hvad man vil, og hvilke krav man vil stille til de private
aktarer.

— Have en klar kommunikations- og beslutningsstruktur.

Hovedanbefalingen er derfor, at den kommune, som gnsker at inddrage pri-
vate aktegrer mere i byfornyelsesprocesser, skal gore brug af eksisterende
netveerk i lokalomradet, og afstemme den gnskede indsats med forskellige
typer af developere og investorer.



Introduktion

Baggrund

Der er et udbredt gnske om flere private investeringer og et starre offentlig-
privat samarbejde i byfornyelsen. Det skyldes dels at statens midler til byfor-
nyelse er blevet feerre. Dels at et starre privat engagement antages at kunne
fremme starre lokal ansvarsfglelse (ejerskab) og dermed bade gkonomisk
og socialt mere baeredygtige lgsninger pa byfornyelsesbehov. De opgaver,
der skal lgftes i byomraderne, er ofte for store til, at det kan ggres med of-
fentlige midler fra omradefornyelse alene. Det er derfor afggrende, at kom-
munerne formar at benytte de begraensede midler som afsaet for en indsats,
der kan tiltreekke andre midler i form af private investeringer, og i det hele
taget formulere en langsigtet vision og strategi for omradet. Der mangler
imidlertid viden om omfang af private investeringer, og om hvad der motive-
rer investorers indsats i forskellige typer byomrader.

Rapportens primeaere fokus er omradebaseret byfornyelse, der fra 1998-
2004 bestod af helhedsorienteret byfornyelse, og fra 2004 og frem af omra-
defornyelse. | 1998 blev ordningen om helhedsorienteret byfornyelsen intro-
duceret som en del af byfornyelsesloven, og gav for fgrste gang kommuner-
ne mulighed for at igangsaette fornyelse af hele byomrader, til forskel fra den
tidligere lov, der kun gav stette til bygningerne i omradet. Ordningen rum-
mede mulighed for stette til borgerdeltagelse, etablering af kulturhuse, trafik-
forbedringer, pladser og bygkologiske tiltag. | ordningen blev der lagt veegt
pa, at kommunerne forsggte at fremme privat engagement og private inve-
steringer. Den samlede ramme pr. omrade var 10 mio. kr., og udgifterne del-
tes mellem stat og kommune. | 2004 blev helhedsorienteret byfornyelse af-
lgst af ordningen omradefornyelse. Her blev den samlede ramme gget, sa-
ledes at det statslige tilskud alene nu var op til 10 mio. kr., mens kommuner-
ne skulle skyde mindst det dobbelte belgb i. Samtidig opfordredes kommu-
nerne yderligere til at sgge privat medfinansiering gennem et krav om en in-
vesteringsredeggrelse, hvor kommunen skal redegare for mulighederne for
privat medfinansiering til byfornyelsen.

Formal

Tidligere undersggelser har vist, at der ved helhedsorienteret byfornyelse
kan veere tale om veesentlige fglgeinvesteringer, men at dette er meget for-
skelligt fra omrade til omrade. En undersggelse af de tidlige indsatser med
helhedsorienteret byfornyelse viste, at alene de mest markante synlige pri-
vate felgeinvesteringer i omraderne udgjorde omkring tre kroner for hver of-
fentlige krone, der blev investeret i byfornyelsen (Jensen, 2003). | nogle om-
rader var det vaesentligt mere (op til en faktor 10), og i andre omrader vae-
sentligt lavere. De store investeringer skyldes som oftest, at der skabes pri-
vat nybyggeri, at eksisterende butikker og boliger renoveres pa privat initia-
tiv, eller at butikker eller virksomheder udefra etablerer sig i omradet. Siden
er der i forbindelse med evaluering af helhedsorienteret byfornyelse (Jensen
og Storgaard, 2008) gennemfgrt en survey til ejere i omrader med helheds-
orienteret byfornyelse, som viste, at for hver offentlig krone der investeres i
helhedsorienterede byfornyelse genereres der fem private kroner fra ejerne.
Dette omfatter saledes ogsa de mindre synlige forbedringer der genereres af
byfornyelse, fx boligforbedringer og udvendig istandsaettelse af ejendomme.



Der kan saledes allerede her peges pa, at spaendet af private investorer i by-
fornyelse gar fra den enkelte boligejer til store institutionelle investorer.
Selvom der kan konstateres store private fglgeinvesteringer ved omradeba-
seret byfornyelse, sa mangler der imidlertid kendskab til, hvad der far de en-
kelte investorer til at investere i byfornyelsen, hvad deres preeferencer er, og
hvorfor man i nogle omrader opnar sa store falgeinvesteringer, mens de i
andre omrader er fravaerende.

Rapporten har derfor til formal at skabe en bedre forstaelse for forskellige
private investorers motiver til investeringer i omradebaseret byfornyelse, at
klarlzegge de motiver, der ligger bag deres interesse og investeringer, og at
diskutere muligheder for videre udvikling af samarbejdsformer i omradefor-
nyelsen. Det antages, at et bedre kendskab til nuvaerende og potentielle in-
vestorer er en forudsaetning for, at kommunerne kan gge omfanget af private
investeringer.

Metode

Med henblik pa at unders@ge, hvad der motiverer private til at investere i by-
udvikling og byfornyelse er der set pa faktiske private investeringer i en reek-
ke byomrader, hvor der har veeret gennemfert omradebaseret byfornyelse,
primaert helhedsorienteret byfornyelse. Det omfatter dels case-studier i ud-
valgte byfornyelsesomrader, dels interviews med aktgrer, herunder develo-
pere og investorer, der har veeret aktive i de pageeldende omrader.

Dele af materialet til case-beskrivelserne stammer fra en tidligere under-
sggelse om private fglgeinvesteringer ved helhedsorienteret byfornyelse
(Jensen, 2003). | naerveerende undersggelse er disse cases opdateret gen-
nem interviews med planlaeggere fra de pagaeldende kommuner, samtidig
med at der er gennemfert interviews med de private investorer, der har vee-
ret aktive i omradet. Der er samtidig suppleret med fire cases, der omhandler
private initiativer under Kvarterlgft Nerrebro Park. De pageeldende cases er
udvalgt i samarbejde med Ngrrebro Park kvarterlgftsekretariat. Der er ligele-
des gennemfgrt interviews med en raekke planlaeggere i andre kommuner,
hvor der er erfaringer med privat medfinansiering i den omradebaserede by-
fornyelse. Der er primaert valgt eksempler, som er afsluttede, eller hvor man
er langt i forlgbet. Der er derfor ikke medtaget eksempler p4 omradefornyel-
se, der i 2004 aflgste helhedsorienteret byfornyelse som ordning.

Endelig er der i undersggelsen trukket pa resultater fra den evaluering af
helhedsorienteret byfornyelse, der blev gennemfgrt som en del af evaluerin-
gen af lov om byfornyelse (/&rg et al, 2008).

Opbygning
Rapporten bestar af fglgende dele:

1 Sammenfatning af undersggelsens konklusioner

En kort praesentation af de undersagte omrader, og en skematisk over-

sigt over private investortyper

Et overblik over de danske og udenlandske erfaringer pa omradet

4 En diskussion af undersggelsens centrale temaer med veegt pa develo-

pernes engagement i byfornyelsen

Konklusioner samt forslag til kommunerne

6 En samling af case-studier af privat engagement i forbindelse med byfor-
nyelse

w

(¢,



10

Kort praesentation af cases

En vaesentlig del af rapporten er baseret pa case-studier af omradebaseret
byfornyelse, hvor der i seerlig grad har veeret indtaenkt eller praktiseret privat
engagement. De pageeldende cases er valgt med henblik pa at repraesente-
re forskellige typer af privat engagement, i forskellige typer af sammenhaen-
ge. De pageeldende cases findes fuldt beskrevet i rapportens sidste afsnit.

Albertslund Syd: Samarbejde med lokale boligselskaber

Her er der arbejdet bevidst med forankring og lokalt ejerskab til byfornyelsen,
hvorigennem der er etableret et stort privat engagement, hvor beboere og bo-
ligselskaber er blevet motiveret til at investere i deres omrade.

Rosenbaek-karreen i Odense: Developer som proceskonsulent

En developers indsats var veesentlig for igangseetning af processen og i for-
handlinger med andre ejere, hvilket har medfart store folgeinvesteringer fra
lokale ejere. Man har tidligere forsggt byfornyelse, men uden held pga. man-
ge ejere, der blokerede for en faelles lgsning. Byfornyelsen har fuldstaendig
eendret karreens status.

Hollands Gard i Nykabing F: Afsmittende effekt pa lokale butikker

Et langvarigt samarbejde med lokale aktgrer omkring helhedsorienteret by-
fornyelse har givet karreen et stort Igft; butiksdgden er veek, der flytter butik-
ker til og der renoveres ejendomme. Investorer er primeert lokale butiks- og
grundejere samt tilflyttede butiksejere.

Ikast: Privat engagement gennem partnerskaber

Sidelgbende med helhedsorienteret byfornyelse er der er etableret partner-
skabskontrakter med private aktarer i fire omrader. Det har medfart starre
kommunal indflydelse pa projekterne og mange private investeringer.

Lohals: Privat engagement gennem partnerskaber

Den helhedsorienterede byfornyelse har medfart store investeringer fra lokale
og eksterne investorer, primeaert i form af nye boliger og rydning af tidligere
havnearealer. Dette er delvist afledt af partnerskaber med lokale foreninger,
hvilket ogsa i sig selv har medfart private investeringer.

Arden: Eksterne investeringer gennem developer

En ekstern developer har i forbindelse med helhedsorienteret byfornyelse ud-
viklet to store projekter i bymidten, med nye almene boliger og forskellige bu-
tikker (banker, dagligvarer, apotek). Herudover har lokale kreefter har bidraget
vaesentligt til at etablere kulturhus.

Fjerritslev: Developer som fadselshjaelper

| forbindelse med helhedsorienteret byfornyelse har en developer udviklet et
projekt om ny rutebilstation med boliger, da kommunen ikke havde mulighed
for investeringen selv. Der er fulgt en raekke projekter med, herunder nyt bo-
ligbyggeri af lokale grundejere, lokale virksomheder og eksterne investorer,
samt nye butikker.

Pandrup: Byfornyelse gennem lokalfilantropisk udviklingsselskab

| Pandrup har lokale erhvervsfolk dannet et udviklingsselskab, hvis formal er
at udvikle Pandrup og omegn i en positiv retning. Det omfatter projekter der
bade fierner eksisterende kondemneringsmodne ejendomme, og opfgrer



nye ejendomme. Det er et eksempel pa, at byfornyelse kan foregéa pa rent
privat initiativ og viser hvordan det private udviklingsselskab oplever forskel-
lige byfornyelsesinitiativer i kommunen.

Indre Ngrrebro: Privat engagement i samspil med kvarterlgftsindsats

| samarbejde med Kvarterlgft Ngrrebro Park er der udvalgt fire projekter,

hvor der har veeret et samspil mellem private initiativer og den omradebase-

rede byfornyelse.

— Tilskud og opbakning til gadeforskgnnelsesprojekter i Sgllergdgade og
Julius Blomsgade

— Radgivning og stgtte til beboerprojekt i Jaegersborggade om etablering af
butiksgade

— Udvikling af Kvickly-pladsen i samarbejde mellem developer, kommune
og beboere

— Projekt med TDC om rekruttering af unge fra kvarteret til oplaering i TDC

11
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Investorer i byfornyelsen

Udenlandske erfaringer

Byfornyelse i et byomrade har traditionelt set vaeret en offentlig opgave, og
er det stadig. | de senere ar har der imidlertid vaeret vaesentlig fokus p3,
hvordan private investeringer kan gges i forbindelse med byfornyelsen, ikke
bare i Danmark, men ogsa mange steder i udlandet. Flere steder i udlandet
har man da ogsa taget forskellige initiativer til at inddrage privat kapital i by-
fornyelsen og byudviklingen (bl.a. i UK og Norge).

Der har ligeledes veeret en del forskning pa omradet, bl.a. om hvordan
private investorer kan involveres i en byfornyelsesindsats, og hvordan det of-
fentlige kan stotte dette.

Private investeringer

Den overvejende del af den internationale forskning har fokuseret pa, hvor-
dan man kan tilireekke store eksterne investorer til byfornyelsesomrader. Der
er bred enighed om, at store eksterne investorer alt overvejende ser pa profit
og afkast som de vaesentligste motiver til at investere i et omrade (Adair et
al, 2002; Nappi-Choulet, 2006). Private investorer opererer efter en mar-
kedskalkule, hvor investeringer og afkast sammenholdes med risici, og de
differentierer ngje mellem attraktive og ikke-attraktive udviklingsomrader. |
det omfang investorer gar ind i hgj-risiko aktiviteter i et udsat byudviklings-
omrade er det typisk mod en forventning om stigende priser og en positiv
veekstspiral i omradet, et scenarium der understattes, hvis det offentlige fore-
tager vaesentlige lokale investeringer og udvikler en sammenhaengende stra-
tegi og fornyelsesindsats i omradet. | et komparativt studie af institutionelle
investorer' i Schweiz, Sverige og Holland (Montezuma, 2006) konstateres
det, at de institutionelle investorer, der investerer i boliger, typisk angiver fgl-
gende motiver til investeringen (i prioriteret reekkefalge):

1) En forventning til det totale afkast af investeringen
2) Et gnske om spredning af risiko

3) Omsaetning

4) En mulig kapitalgevinst

4) Vaern mod inflation

Ganske fa institutionelle investorer angiver det som mal, at investeringen i
boligomrader udger en form for social ansvarlighed eller udsigten til at fa af-
kastet pa investeringen yderligere forgget pa grund af de offentlige investe-
ringer. Generelt er erfaringen, at de investorer, der gar positivt ind i byforny-
elsen og omdannelsen kun ggr det, nar de tror, at der er et markedspotentia-
le for fornyelsen, og ikke pa grund af eventuelle offentlige subsidier.
Undersggelser viser desuden, at hvor omfang og kvalitet af de privatfinan-
sierede fornyelser varierer, sa skyldes det to forhold:

For det forste: Lokale strukturelle forhold, herunder variationen af lokale
faktorer sa som bygningers kvalitet, design og arkitektur, muligheder for for-
nyelse, adgangsforhold i bred forstand, efterspgrgsel og omradets ejersam-
menseaetning samt mindre lokale forhold som fx mulighederne for gkonomisk
stotte.

! Se definition side 16-17.



For det andet, og mere betydningsfuldt: Tilstedevaerelse og inddragelse
af lokale aktarer, der kan agere som developere og investorer. Det kan ek-
sempelvis veere lokale kreefter, der prioriterer og arbejder for genbrug af
overflgdige arealer, og med henvisning til bl.a. den lokale kulturarv af byg-
ninger gar ind for bevaring af overfladiggjorte industribygninger. Studier vi-
ser, at disse lokale developere og investorers tilskyndelse til at gd med i
byomdannelse bade har gkonomiske og sociale motiver. De mest aktive i de
lokale fornyelser og genbrug af arealer er som regel ogsa steerkt engagere-
de i lokalomradets udvikling (Guy and Henneberry, 2002). Disse lokale ild-
sjeele kan have stor betydning for byfornyelsen, og veere afgerende for dens
succes. Erfaringerne viser dog ogsa, at det kan veere sveert for disse aktgrer
at fa kommunen i tale, da den ofte er mere orienteret mod eksterne investo-
rer og developere. Der er saledes veesentlig forskel pa, hvor lokalt orienteret
forskellige typer investorer er i forhold til omradets udvikling. For kommuner-
ne er det derfor vaesentligt ogsa at veere opmaerksom pa de lokale investorer
i byfornyelsen, i stedet for udelukkende at fokusere pa eksterne investorer.

Eksterne investorer vaelger mellem forskellige omrader, og omrader er me-
get forskellige. Arsagerne til fraveer af private investeringer kan veere mange:
Opfattelser af bureaukratiske laneregimer, negativt image af omradet, og en
manglende tro pa en mulig fremtidig vaekst i omradet. Ogsa forskellige
ejerskaber til jorden i omradet kan vaere en barriere i forbindelse med inve-
steringer i projekter, der kraever at alle grundejere er indforstaede og villige
til at afsta deres jord. Manglende synlighed af profit i eiendomsinvesteringer i
forskellige omrader er en anden barriere, der betyder, at mulighederne oftest
er styret af investorernes fordomme eller manglende viden. Investorer har
ofte et fortegnet billede af nedslidte byomrader, og tror ikke det er profitabelt
at investere her, selvom fakta viser noget andet (Adair, 2000). Dette er bag-
grund for et initiativ om at benchmarke byudviklingsomrader i UK med hen-
syn til "return index” ved investeringer. Dette har vist, at i de omrader hvor
der foregar en offentligt stettet byfornyelsesindsats har "return index" ligget
over gennemsnittet, dvs. veeret et generelt set bedre sted at investere. Der
indgar med andre ord ofte et subjektivt eller ikke-gkonomisk grundlag for
den gkonomiske rationalitet, som investorerne laegger for dagen nar de skal
investere i byfornyelsesomrader, hvilket ogsa andre studier har peget pa
(Doak og Karadimitrou, 2007).

Det offentliges rolle

De offentlige planmyndigheder spiller en afgarende rolle i forhold til private
investorers investeringsaktiviteter i udsatte by- og boligomrader med stagna-
tion pa boligmarkedet. Myndighedernes rolle er finansiel og organisatorisk:
Pa det finansielle omrade er der som udgangspunkt veesentlige risici forbun-
det med at investere i udsatte omrader. Offentlige subsidier kan derfor gare
det attraktivt for private investorer at investere, selv om vaekst- og profitpo-
tentialet ikke umiddelbart tilskynder til investeringsaktivitet (‘gap funding'). |
England har man gode erfaringer med udvikling af metoder til at fremme pri-
vate aktiviteter i omrader som markedsmaessigt set ikke er tilstraekkeligt at-
traktive i sig selv.

Pa det organisatoriske plan er det grundlezeggende det offentliges opgave at

udvikle tillid mellem private og offentlige akterer. Dette kan bl.a. gares ved

— at udvikle sammenhangende planer og indsatser,

— at skabe intern koordinering i den offentlige myndighed,

— at forsta og veerdsaette de markedsbaserede spilleregler for privatkapitali-
stisk adfeerd i renoverings- og byfornyelsesprojekter,

— at den offentlige myndighed i samspil med de private parter forbedrer for-
udseetningerne for det privat-offentlige samarbejde og for mulige private
investeringer.
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| engelsk byudviklingssammenhaeng arbejdes der bl.a. med at fokusere pa
mangfoldig eller blandet brugerprofil i de renoverede byomrader ('mixed
use’) som der er gode erfaringer med, da mixed-use-strategien kan gare det
muligt at kombinere markedshensyn med by- og boligkvalitet.

En gennemgéaende konklusion er, at offentlig planlaegning spiller en central
rolle for private investeringer, og for at skabe netop de betingelser, som re-
ducerer risici og fremmer den private investeringsaktivitet. Flere investorer
efterspoarger planlaegning fra den offentlige part, herunder, at det er vigtigt at
afgraense konkurrencen mellem forskellige byomrader, og prioritere mellem
dem. De private investorer anser saledes effektiv planlaegning som central
for at tilvejebringe sikkerhed, og reducere risikoen for investeringen.

Set fra den private parts' side kan borgerinvolvering og private investerin-
ger sagtens hange godt sammen. For developere er det ofte afggrende at
lokalbefolkningen er indforstdede med de foresladede projekter, eller statter
dem, da protester fra borgere eller andre kan medfgre politisk usikkerhed
om projektet, og i veerste fald saette det i sta. En dbenhed og dialog med lo-
kalsamfundet kan medfere en stgrre lokal stgtte, og muligheder for at koble
projektet med lokale initiativer. Flere private investorer argumenterer derfor
for at se borgerdeltagelse og private investeringer i en sammenhaeng, frem
for to adskilte dele. En anden rolle det offentlige kan have er at give tilskud
eller garantier, der kan benyttes til at nedbringe risikoen ved investeringer,
hvilket er et veesentligt element for den private part. Selvom den offentlige
part er ngdvendig, kritiserer de private investorer ofte den offentlige part for
administration, bureaukrati, tidsforbrug og finansiering. Et ofte udtrykt enske
fra de private parters side er i denne forbindelse, at hastigheden af den of-
fentlige plan- og beslutningsproces gges vaesentligt. Dette er vigtigt fordi
markedets cyklus betyder, at et investerings- og udviklingspotentiale hurtigt
kan forsvinde igen mens den private part venter pa udfaldet af den offentlige
beslutningsproces. Det er imidlertid centralt at nedbryde eventuelle fordom-
me som private har om den offentlige part som ufleksibel, rigoristisk og bu-
reaukratisk. Dilemmaet er, at plan- og myndighedsaftaler i sig selv opfattes
som en ekstra transaktionsomkostning for investeringen, som de private par-
ter s@ger at reducere og overfere til andre parter (herunder kommende bru-
gere) i det omfang det er muligt.

For at skabe gensidig forstaelse og tillid imellem private og offentlige par-
ter er det en udbredt strategi at etablere konkrete samarbejds- og informati-
onstiltag, og udvikle feelles projekter med delt risiko pa kort og mellemlang
sigt (partnerskaber). Generelt fremhaeves det i den internationale forskning
pa omradet, at de politiske og administrative beslutningstagere i hgjere grad
skal forsta og anerkende de private aktgrers mader at taenke og arbejde pa,
med sterre fokus pa de rammer og vilkar, der seettes af markedet.

Developere og investorer i en dansk kontekst

| den danske diskussion om offentlige-private samarbejder og private folge-
investeringer i byfornyelsen er der meget fokus pa investoren. Imidlertid vil
developeren eller projektudvikleren ofte vaere en mere central aktgr for ud-
viklingen af omrader og ejendomme. Det er primaert gennem projektudvik-
ling, der skabes en veerdiforggelse af en ejendom eller et byomrade. Det in-
debeerer fx, at man ser muligheder for en anden anvendelse af en bygning
eller en hel bydel, der kan appellere til nye brugere (Buch og Maller, 2006).
Investoren er i mange sammenhaenge en mere perifer person eller institu-
tion. Investor er ikke ngdvendigvis til stede i processen eller pa stedet, men
kan reagere udelukkende pa et prospekt opstillet af developer, eller gennem
et magde med developer. Investoren vil typisk kun vaere interesseret i hvor
stort aftkast der kan opnas, sammenholdt med andre typer investeringer. In-



vestor vil sjeeldent have lokale interesser, eller se videre udviklingsmulighe-

der for sig. Det er developeren — eller projektudvikleren — der skal kunne

overbeviste investoren om, at det pagaeldende projekt er vaerd at investere i.

For at kunne etablere et sadant muligt investeringsobjekt kraeves bl.a. for-

handsaftaler om lejere, k@bsoptioner pa grunden, myndighedstilladelser og

aftaler med en raekke aktgrer i lokalomradet, og det er dele af developerens
opgaver og kompetencer.

De centrale aktgrer omkring projektudvikling af fast ejendom er develo-
per, investor, oprindelig ejer og slutbruger. Hvis developerne ser et projekt
for sig og feler sig overbevist om at det kan have en fremtid, vil det typisk
veere ham der tager initiativ og patager sig den gkonomiske risiko for projek-
tet (der modsvares af en tilsvarende gevinst hvis det gar godt) indtil det er
solgt videre til en investor. Det som investoren kgber, er ikke bare en ejen-
dom, men en pakke af betingede kontrakter, der ggr det muligt at gennemfg-
re projektet. Det er developeren, der star for at forhandle disse kontrakter pa
plads med de rette personer, herunder tidligere og kommende ejere samt
eventuelt kommende lejere. Hertil kommer aftaler med andre ejere i omra-
det, hvis der fx er tale om et projekt, der betinger at flere grund opkagbes, og
aftaler med kommunen, der skal give byggetilladelse og evt. udarbejde lo-
kalplan for omradet. Eksempelvis giver en developer i et interview udtryk for,
at hans indsats bestar typisk af 5 faser:

— Kabsoptioner med ejendomsbesidderne. Developeren ma ikke kgbe eller
seelge fast ejendom, sa han kan vaere ngdt til at entrere med en mellem-
mand (fx totalentreprengren).

— Skitsere forslag til bebyggelse (fx butikker og boliger)

— Udfeerdige lejekontrakter til lejere

— Skaffe en investor til projektet

— Starte byggeriet og fuldfgre det

Relationen mellem developer og investor kan vaere forskelligartet, og kraeve
et godt kendskab til investors praeferencer. Det illustreres med et eksempel
fra et interview med en developer, som typisk benytter institutionelle investo-
rer, pensionskasser, forsikringsselskaber og fonde som investorer, men og-
sa KommanditSelskaber (KS)2. Den pagealdende developer har et indgaen-
de kendskab til de forskellige institutionelle investorer, og designer ofte pro-
jekterne med henblik pa bestemte af disse investorer.

"Vi keber ejendommen og arbejder pé ideen, og sa gar vi ud og siger
"hvem skal have den". De er meget forskellige, og vi kender dem ud og
ind..." (developer)

Praeferencerne hos investorerne (i dette tilfeelde institutionelle investorer) er
meget forskellige, og ifalge developeren i hgj grad styret af den enkelte di-
rektars personlige holdninger. Derfor er det yderst vigtigt at man formar at
designe projekterne sa de er tilpasset den enkelte direktar.

Nar vi siger at "vi har et projekt der passer | jeres strategi”, sé er det i
virkeligheden et forslag der passer i direktgrens smagq. ...Nar du laver
sadan noget sa skal du vide hvordan de enkelte direktgrer teenker. Det
er meget folelsesbetonet det her, meget folelsesbetonet. Du skal vide,
at hvis det er ham der sa skal vi have lidt teaktrae og rustfrit stal osv.
Det skal man have i baghovedet, sé du kan synge sangen rigtigt. Det
er vigtigt" (developer)

En god relation mellem developer og investor indebaerer derfor lidt firkantet
sagt, at investoren ved, at den pagaeldende developer kun kommer med pro-
jekter der falder i investorens smag — ellers var man ikke kommet med for-
slaget. Praesentationen af et godt projekt overfor investoren er derfor en
gvelse der indebaerer, at man pa forhand kender preeferencerne. Samtidig
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skal det ogsa veere en god forretning, hvor investoren praktisk talt ikke Iaber
nogen risiko. Som developeren udtrykker det:

"Den dag du kommer med noget, der ikke er en god investering, er du
feerdig i branchen" (developer)

Den pageldende developer udvaelger derfor ngje blandt de projekter de far
preesenteret gennem henvendelse udefra, og tager fx kun 5-10 ud af 100
mulige ejendomme, og videreudvikler dem til preesentation for deres investo-
rer. De kunne dog godt saelge mere til pensionskasserne, hvis de ikke havde
det lange perspektiv. Men det ville uden tvivl skade forretningen pa sigt, hvis
der blandt investorerne kom darlige historier i omlgb. Derfor er det vigtigt at
investorerne kan fa den leje som man siger de kan fa, nar man praesenterer
projektet for dem. Eksemplet viser ogsa, at trovaerdighed overfor investorer-
ne er helt afggrende for developerne, og "at have et godt navn” er en vee-
sentlig kilde til at fa opgaver og forslag fra bl.a. private grundejere, ejen-
domsmeeglere og andre, der i deres lokalomrader har ideer til projekter.

| enkelte tilfeelde kan developer og investor dog vaere den samme. Fx har
mange entreprengrer i dag en developerfunktion, og kapital til selv at kunne
investere i byggeriet — selvom de typisk senere vil seelge det videre.

Nar developeren szlger videre til investor er det selvfelgelig med en vis
fortjeneste. Developerne tager sig betalt for dels at udvikle projektet, og
fremstille det som en samlet pakke for investoren, og dels for at tage den ri-
siko, der ligger i projektet; reglen er som med al anden investering, at jo
starre risikoen er, desto stgrre er fortjenesten. For ejendomsinvestering kan
der saledes skelnes mellem forskellige investeringsstrategier (Buch og Mgal-
ler, 2006 s. 46)

— passiv forvaltning (‘core'): Her er risikoen minimal fordi man fokuserer pa
ejendomme med god beliggenhed, og sikkerhed for hgje lejeindtaegter
— aktiv forvaltning ('value-added'): Her er fokus pa at udnytte potentialerne

i ejiendommen, fx til at fastholde og tiltreekke de bedste lejere
— development (‘opportunistic'): Her er fokus at udvikle en ejendom til et

sikkert investeringsobjekt for en investor

Ofte vil en ejendom saledes underga en cyklus fra udviklingsejendom til in-
vesteringsejendom, hvor risikoen mindskes undervejs, mod et mere sikkert
afkast, der dog ogsa er mindre. Underveje i processen vil der veere forskelli-
ge investorer der byder sig til pa forskellige trin, fra udvikling over aktiv for-
valtning til passiv forvaltning (se ogsa naeste side). Et eksempel fra Kvarter-
loft Narrebro Park kan illustrere dette. Her udviklede en developer et projekt
pa Kvickly-grunden, og solgte det efterfglgende videre til en investor:

"...vi kgber, udvikler og seelger. Finansgruppen tager sd nok naeste
step op. Kaber, udvikler lidt mere, maske administrerer, sikrer at alting
gér stille og roligt igennem og saelger sa til kapitalfonde, som bare lig-
ger med det. Og sa er det stabilt. Sa vi er korte, finansgruppen er lidt
laengere og den sidste ejer er normalt meget leengere" (developer)

De forskellige typer investorer kan opdeles i hhv. enkeltmands-investorer,
kommanditselskaber og aktieselskaber, der typisk har forskellige investe-
ringsvolumen, geografiske praeferencer, risikoprofil m.m., jfr. tabel 1.



Tabel 1. Karakteristik af typiske investortyper. Angivelser om investeringsvolumen m.m. skal opfattes som ret-
ningsgivende. Kilde: Buch og Maller, 2006.

Investortype og geografisk |Investerings- Anvendelse Typisk finansie- | Risikoprofil og af-

preference volumen ring kastkrav

Private investorer

Enkeltmands op til 50 mio. kr. | skattemeessige mo-| 80% fremmed in- | meget forskelligt, 6-
tiver vestering 20%.

Ofte beliggende i deres lokal-

omrade, ofte seerdeles profita-

belt.

Kommanditselskab 15-200 mio. kr. Skattemaessige fuld fremmed finan-| 5-7%. Ofte attrakti-

(10 mands-projekter) motiver, typisk at | siering, ofte over- | ve aftagere til ud-
60% er afskriv- belant viklingsprojekter

Ofte ejendomme i starre pro-
vinsbyer (min. 20.000 indb.),
eller som en mellemstor butik
(typisk 1000 m2) placeret i et
centeromrade udenfor byker-
nen eller som en stragejen-
dom i selve bykernen.

nings-berettiget

Aktieselskab op til 250 mio. kr. 80% fremmed in- | Afkastkrav 7-20%
vestering (dog eksempler pa

Ejendomme beliggende i Ke- 1-5%). Ofte aktiv

benhavn, Arhus, Trekantom- forvaltning eller de-

radet og starre provinsbyer. velopment

Brugere Typisk 30-60 mio. | Typisk hotel, indu- | typisk 60% Ikke direkte afkast-

Investorer der erhverver ejen- |r. stri og produktion, | fremmed krav. Bade passiv

dom til egen brug da detersveertat |finansiering, resten | forvaltning af fuldt
skaffe attraktiv fi- | egenkapital udviklede ejen-

Hele landet nansiering til dette domme og udvik-
péa anden made lingsstrategi

Institutionelle investorer starre: +50 mio. kr. | flere segmenter, | typisk 100% egen- | lav risiko, sikkert

Pensionskasser, Danica, Nor- ' mindre: + 5 mio. kr. men ofte kontorer, | finansieret afkast (primeert

dea mAl. 0g gerne med lang passivt), dog ek-
Igbetid. Bolig- sempler pa starre

Primzert Kabenhavn, Arhus og ejendommg ogsa udviklingsprojekter

Trekantomradet (laveste ud- en vazsentlig del

lejningsrisiko og lav risiko for

manglende vaekst)

Fonde

danske familiefonde Danske fonde: bo- 5-8% (passiv for-
ligejendomme eller valtning)

Primeert Kebenhavn, Arhus og blandede ejen-

Trekantomradet, men 0gsa i domme.

provinsen

Internationale fonde min. 10 mio. kr. Udenlandske: Alle | typisk 60% frem- | som danske men
segmenter, men of-| medfinansiering re-| ogsa mere aktiv

Primaert Kgbenhavn, Arhus og te specialiseret i ét | sten egenkapital | forvaltning med 8-

Trekantomradet segment 10% afkast

Ejendomsselskaber min. 20 mio. kr. Fokus pa enkelte |60-80% fremmed | Nogle mest passiv

fx Dades, Jeudan, Nordicom.
Primaert Kebenhavn, Arhus og
Trekantomradet, men ogsa i
provinsen. Mindre selskaber
0gsa i deres lokalomrade

ejendomstyper (fx
kontorer, boliger,

butikscentre, pro-
duktion)

finansiering, resten
med egenkapital

forvaltning uden ri-
siko, andre mere
developer-lignende
med starre risiko
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Som det fremgar af tabel 1, er ejendomsinvestorer meget forskellige, og det
er vigtigt at have sig far gje, nar man taler om private investeringer i byfor-
nyelsen. Eksempelvis er fonde normalt ikke interesserede i risikofyldte udvik-
lingsprojekter, og vil derfor sjaeldent veeret relevante i byfornyelsessammen-
haeng. De deltager sjeeldent i projektudviklingen, men kommer farst ind nar
ejendommen eller projektet er i 'sikker havn’, og risici er mindsket. Ikke-
kommercielle fonde som RealDania og Lokale- og Anlaegsfonden er dog af
en anden karakter, og har givet store tilskud til helhedsorienteret byfornyel-
se, bl.a. til byrum og kulturhuse. Filantropisk fondsfinansiering kan vaere
med til at Igfte seerlige strategiske opgaver, som andre typer investorer ikke
magter (fx finansiering af kulturhuse). Det kreever dog at lokale aktgrer ar-
bejder pa at fa ansggt fonden og beskrevet deres projekt pa en kvalificeret
made. Der kan ogsa veere tale om lokale kunstfonde, eller fonde der optrae-
der som bygningsejere, som tilfeeldet fx er i Mimeteateret i Rosenbaekkar-
reen og i Remisen i Brande (se case-materialet).

Ligeledes kan man sige om de institutionelle investorer (forsikringsselska-
ber, pensionskasser, ATP, LD, banker, sparekasser og investeringsforenin-
ger), at deres risikovillighed er begreenset, og derfor sjeeldent vil vaere rele-
vante i byfornyelsessammenhaeng. De foretreekker typisk primaert at investe-
re i de starre byer, hvor risikoen for manglende udlejning og tab er mindst —
men hvor gevinsten og udviklingspotentialet ogsa er tilsvarende mindre. Det
er saledes sjeeldent, at disse investorer er aktive i forbindelse med omrade-
baseret byfornyelse. Der kan dog veere undtagelser i form af developerne,
der benytter institutionelle investorer ved byfornyelsesprojekter.

Der er en raekke investortyper, som potentielt kunne veere interesserede i
omrader, hvor der gennemfgres byfornyelse. Ofte vil det mest relevante
segment vaere de investorer, der er villige til at tage en vis risiko — eller de-
velopere, der evner at lgfte en ejendom fra en usikker investering, til et inve-
steringsobjekt for en ekstern investor. Det vil typisk veere enkeltmandsinve-
storer, kommanditselskaber eller brugerne selv, der vil vaere relevante — men
ogsa mindre ejendomsselskaber. Det kan dog ogsa veere lokale brugere, der
investerer i egen ejendom i forbindelse med byfornyelsen. | de starre byer
kan der vaere muligheder for at fa de store investorer pa banen, men meget
athaenger af den konkrete udvikling i omradet, og developernes syn pa det.

Generelt er der dog en stor dynamik pa ejendomsmarkedet, med en ten-
dens til flere og flere typer investorer, bl.a. sma private og store internationa-
le (Buch og Mgller, 2006). Derfor kan der hele tiden vise sig nye typer af pri-
vate investorer, som man skal veere opmaerksom pa.

Sammenfattende kan man sige om developere og investorer:

— Det er i praksis sjaeldent at investor har noget med omradet at gere. Det
er som oftest en developer — eller projektudvikler — der tager initiativ il
byggeriet.

— Starre developere har kontakter til investorer, og kender ofte deres pree-
ferencer

— Developer har viden om hvordan der kan skaffes investeringer til et saer-
ligt byggeprojekt, og hvilke typer projekter der er realistiske

— Developer har ofte store kompetencer til at skabe de ngdvendige sam-
arbejder mellem kommune, lokale aktgrer og investorer

— Developer kan selv agere investor i kortere dele af processen, fx til op-
kab af grund eller investering i byggeri, hvis der fx er tale om opferelse
af ejerlejligheder, der skal saelges videre til privatpersoner.

— Investorerne er i hgjere grad fokuseret pa forvaltning af ejendommene, og
laber sjeeldent nogen stor risiko — den tages af developerne, der til gen-
geeld ogsa som regel har starre fortjeneste pa projekterne end investor



Incitamenter til private investeringer

Byfornyelsens motivation af ejere og investorer

Der er mange forskellige mader, hvorpa byfornyelsen kan spille sammen
med et lokalt og privat engagement i omradet. Det afspejler den made man
veelger at gribe byfornyelsen an pa, herunder de malsaetninger man har og
de ressourcer man rader over, tidsperspektivet m.m. Gennem de cases der i
dette og andre projekter er kendskab til, kan der opstilles forskellige typer for
forlab og samarbejder, hvor den omradebaserede byfornyelsen farer til pri-
vat medfinansiering eller falgeinvesteringer.

| det fglgende repraesenteres en raekke af de forhold, der ofte ligger bag
den private finansiering man kan se i den omradebaserede byfornyelse, og
forskellige mader hvorpa private investorer kan motiveres til at indga i byfor-
nyelsen. | praksis vil der ofte veere flere mekanismer og relationer pa spil
samtidig, som flere cases vil vise.

Synlighed og afsmitning

Byfornyelsesindsatsen motiverer andre ejere i omradet til at ga i gang med
en renovering eller forskgnnelse af deres ejendomme og udearealer. Et ek-
sempel pa den afsmittende effekt ses bl.a. i casene om helhedsorienteret
byfornyelse i Nykgbing F. og Odense. Dette behgver ikke at indeholde et
egentligt samarbejde eller aftaler med private investorer.

Sikkerhed og planlaegning

Synligheden af, at kommunen foretager noget i omradet er signal om en
langsigtet indsats, der kan motivere lokale ejere og andre investorer til en
indsats. Sikkerhed er et nagleord i investering — jo mindre usikkerhed og ri-
siko, jo stgrre investeringsvillighed. En synlig kommunal tilstedevaerelse i
omradet, eventuelt kombineret med, at der tages planmaessige initiativer
overfor omradet, vil alt andet lige @ge de lokales interesse for at investere.
Det illustreres bl.a. i casene fra Albertslund og Arden.

Direkte tilskud

Under byfornyelsen kan etableres tilskudspuljer, hvor private boligejere og
lejere kan fa tilskud til at gennemfgre projekter, hvilket kan generere en vis
egenbetaling. Eksempler pa effekten af dette fremgar af casen om helheds-
orienteret byfornyelse i Albertslund, i Nykgbing F, og i casen om gadefor-
skgnnelse pa Indre Narrebro i forbindelse med kvarterlgftindsatsen.

Opbygning af lokalt ejerskab

Byfornyelsen kan vaere med til at opbygge en lokal ejerskabsfglelse til byfor-
nyelsen og netveerk blandt aktgrerne i omradet, der kan motivere til en privat
indsats. Ved at opbygge en fzlles vision for omradet blandt de forskellige
akterer kan der skabes en tro pa, at egne investeringer forsteerkes af andres
investeringer, og at det samlede resultat bliver starre end summen af de en-
kelte bidrag. Dette ses mange steder, bl.a. i Albertslund Syd og i casen fra
Rosenbakkarreen i Odense.

Opbakning og ressourcestotte

Byfornyelsen kan benyttes som processtgtte til private initiativer, fx vejled-
ning, radgivning, sparring og andet. Dette er tydeligt i flere af eksemplerne
fra Kvarterlgft Narrebro Park, hvor en erhvervskonsulent har bidraget med
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stgtte og vejledning til private initiativer. | den helhedsorienterede byfornyel-
se ses det ogsa flere steder, fx ved, at man yder professionel stgtte til de
forslag der udarbejdes af beboere og ejere i omradet, som fx i Albertslund.

Ekstern kapital gennem developer

Der kan inddrages privat kapital ved at tiltraekke en privat developer til et
projekt i byfornyelsesomradet. Det er der flere eksempler i den helhedsorien-
terede byfornyelse, bl.a. i Arden, Fjerritslev og Lohals. Developeren kan og-
sa spille en mere aktiv og overordnet rolle, eksempel som mediator mellem
kommune og akterer i omradet, og dermed forma lokale akterer til at indga i
byfornyelsen, som eksemplet fra Odense viser.

Privat finansiering gennem partnerskaber

Private investeringer kan ske som fglge af partnerskaber eller andre former
for aftaler mellem den offentlige og private part, som indebaerer privat medfi-
nansiering fra fx lokale boligselskaber, foreninger, virksomheder og develo-
pere. Dette fremgar af casene fra Ikast og Lohals. Begrebet partnerskaber
kan dog daekke over meget forskellige konstruktioner, fra aftaler om mader
og ideudveksling mellem forskellige parter, til kontrakter med privat finansie-
ring af starre byggerier og byomdannelser.

Parallelitet

Private investeringer i et byfornyelsesomrade kan ske parallelt med byforny-
elsen, fx i forbindelse med et lokalt eller regionalt opsving pa ejendomsmar-
kedet. Derfor kan pavirkningen vaere indirekte, og forekomme ikke-
eksisterende for de private investorer, som det er tilfaeldet for nogle af de
private investorer i casene fra Fjerritslev og Lohals. Der er dog ogsa mulig-
hed for, at kommunen lader dette indga i en strategisk overvejelse om ud-
veelgelse af, hvor der skal gennemfgres omradebaseret byfornyelse. For
mange kommuner vil det eksempelvis veere afgerende, at der pa forhand
kan identificeres et vist lokalt engagement, der afspejler en tro pa og vilje til
at forandre omradet, hvilket ogsa er en god grobund for private investerin-
ger.

Erfaringer med developere og investorer

Typer af developere og investorer i byfornyelsen

| det falgende gennemgas nogle af erfaringerne med, hvordan forskellige lo-
kale aktarer investerer i den omradebaserede byfornyelse, baseret pa bade
case-studierne i dette projekt og pa tidligere undersagelser.

Der er argumenteret for, at developer-funktionen i byfornyelsen er helt cen-
tral for at tiltreekke private investorer. Der er ligeledes argumenteret for, at
developerfunktionen kan udfyldes af en raekke forskellige aktarer, ikke kun
de professionelle developere, men ogsa en raekke andre lokale aktgrer. De
forskellige typer af private developere eller projektudviklere, der typisk kan
veere aktive i byfornyelsen, og de typiske investorer, de formar at tiltrackke,
er vist i tabel 3.



Tabel 3. Eksempler pa private akterer, der kan agere som projektudvikler og investorer i byfornyelsen

Aktar og projektudvikler Investorer

Boligejere e  Egenfinansiering (opsparing)
e  Bank og kreditforening

Privat udlejning e  Egenfinansiering (opsparing)
e  Beboere (husleje)
e Grundejernes Investeringsfond (1an)
e Bank og kreditforening (lan og kredit)

Almene boliger e Beboere, afdeling (opsparing, drift, @get husleje)
o  Boligselskab
e  Landshyggefond

Butiksejere e  Egenfinansiering (opsparing, drift m.m.)
e Bank og kreditforening (lan og kredit)

Virksomheder e  Egenfinansiering (opsparing, drift m.m.)
e Bank og kreditforening (lan og kredit)

Foreninger og ildsjeele e  Egenfinansiering (opsparing)
e  Fonde (lokale, nationale)
e Myndigheder, herunder EU
e  Diverse bidragydere (privatpersoner, virksomheder m.m. der bi-
drager gennem indsamlinger)

Developere e  Egenfinansiering
o  Kommanditselskab (10 mands-projekter)
e  Bank og kreditforening

e |Institutionelle investorer
o  Fremtidige ejere og lejere (boliger, butikker, erhverv m.m.)

Der kan dog i mange tilfaelde vaere et sammenfald mellem projektudvikler og
investor (fx med ejere af boliger og butikker), mens der i andre tilfeelde er en
klar forskel pa projektudvikler og investor (fx foreninger og ildsjeele, der age-
rer developere, og tiltreekker investeringer fra fonde m.m.).

Omfang af investeringer i helhedsorienteret byfornyelse

| evalueringen af helhedsorienteret byfornyelse (Jensen og Storgaard, 2008)
er ejerne af ejendomme i byfornyelsesomraderne spurgt, hvor store investe-
ringer de har foretaget i deres ejendom i perioden 2000-2006, og hvor stor
en del af disse investeringer, de mener skyldes den helhedsorienterede by-
fornyelse. | gennemsnit mente de adspurgte ejere, at 15% af de midler, som
de i perioden 2000-2006 havde investeret i deres ejendom, skyldes udviklin-
gen i omradet, herunder den helhedsorienterede byfornyelse der var, eller
havde veeret i gang (tabel 2).
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Tabel 2. Den gennemsnitlige skennede investering pr. ejer siden ar 2000 i forskellige ejergrupper. Hvor
stor en andel af dette der skyldes byfornyelse / en positiv udvikling i omradet, og det beregnede belgb
pr. ejer for dette.

Gennemsnit for ejergrupper Belgb % relation til byom-  Belgb der skyldes udvikling
radet / byfornyelsen  byfornyelsen / udvikling i
byomradet
Boligejere 253.038 14 35.975
Andelsboligforeninger 6.287.059 30 1.865.589
Almene boligselskaber 12.415.259 17 2.083.990
Private udlejere 1.590.494 15 235.320
Udlejere af erhvervsejendomme 902.586 20 176.697
Butikserhverv 1.145.969 20 228.057
Lokal kultur og service 678.478 21 141.590
Andre serviceerhverv 973.824 28 268.459
Fremstillingserhverv 328.667 8 24.650
Total (gennemsnit) 478.475 15 69.979

Der er saledes store forskelle mellem ejerne pa, hvor meget eller lidt man
mener, at byfornyelsen pavirker investeringerne i egen ejendom. Eksempel-
vis tilskriver andelsboligforeninger byfornyelsen 30% af deres ejendomsin-
vesteringer, hvilket er langt st@rre end for andre ejere, og bl.a. dobbelt sa
meget som boligejere, almene boligselskaber og private udlejere, der ligger
pa 14-17%.

De ovenneevnte lokale ejere vil i investeringssammenhaeng overvejende
betegnes som "brugere" (jfr. tabel 1). Det er ofte disse grupper, der volu-
menmaessigt udger stagrsteparten af de private fglgeinvesteringer, gennem
deres store antal. Samlet set viste denne undersggelse, at ejerne i gennem-
snit investerede fem kroner i deres ejendom, for hver gang det offentlige in-
vesterede én krone i helhedsorienteret byfornyelse (Jensen og Storgaard,
2008).

De lokale investorer
Private boligejere
De lokale private boligejere — ejere af enfamiliehuse, andelsboligforeninger
og privat udlejere — udger som samlet gruppe de starste investorer pa grund
af deres antal. Investeringer geelder Igbende vedligeholdelse og renovering,
om- og tilbygning pa egen ejendom, og i nogle tilfaelde nybyggeri. Boligfor-
bedringer og bygningsforbedringer udggr samlet set den sterste del af inve-
steringerne. For andelsboligforeninger er det dog omkring 1/3 af investerin-
gerne der gar til nybyggeri eller tilbygninger (Jensen og Storgaard, 2008).
For private boliger er der forskellige mekanismer pa spil ved boliginveste-
ringer. Det mest udbredte er formentligt den afsmittende effekt, hvor kom-
munens indsats og forbedringer i omradet, kombineret med andre ejeres
indsats, kan generere en tro pa udvikling i omradet, og en lyst til selv at in-
vestere. Casen om den helhedsorienterede byfornyelse i Hollands Gard
(Nykabing F) er et godt eksempel pa dette. Men ogsa tilskudspuljer og loka-
le ildsjeele, der formar at overbevise boligejerne om et faelles projekt kan ha-
ve stor betydning for omfanget af private fglgeinvesteringer, som casen fra
Sellergdgade pa Indre Narrebro er et eksempel pa. Her blev de forskellige
boligejere motiveret til medfinansiering af gaden dels gennem andre tilskud,
dels af, at den lokale forskennelsesforening tog rundt pa generalforsamlin-
ger og praesenterede ideerne til gadeforskgnnelse til boligforeningerne. Til-
svarende kan man fremhaeve omdannelsen af Jaegersborggade pa Indre
Ngrrebro som et eksempel pa en indsats genereret helt pa initiativ af den lo-
kale boligejer (en andelsboligforening). | begge tilfeelde har det ogsa haft be-
tydning for bade 'developere’ (igangsaetterne) og investorerne (de lokale bo-



ligejere), at man gennem kvarterlgftindsatsen er blevet overbevist om, at der
er fokus pa omradet fra kommunens side, og at omradet har en fremtid.

Almene boliger

Almene boligselskaber er ofte centrale aktgrer i den omradebaserede byfor-
nyelse. Det gaelder bade nar der opfares nybyggeri og gennemfgres renove-
ringer. For almene boliger viser undersggelsen af falgeinvesteringer i forbin-
delse med helhedsorienteret byfornyelse, at omkring 1/3 af byfornyelsens
folgeinvesteringer gar til nybyggeri eller tilbygninger (Jensen og Storgaard,
2008). Almene boligselskaber der opfgrer nybyggeri har i mange tilfeelde vist
sig at veere vigtige for at saette gang i udviklingen og at tiltraekke andre priva-
te investeringer. Der er flere eksempler pa, at lokale eller regionale boligsel-
skaber der bygger nyt har ageret som ‘first mover’ i et omrade, og sammen
med kommunens indsats sandsynliggjort overfor andre, at der er en tro pa
udvikling af omradet. | den helhedsorienterede byfornyelse i bade Odense,
Lohals, Rgnde, Arden, Fjerritslev og Svendborg har boligselskabers nybyg-
geri veeret centrale for udviklingen af omradet, og for at andre ogsa har inve-
steret der.

Ligesom for de private boligejere kan en afsmittende effekt have stor be-
tydning, seerligt nar det kombineres med fx tilskud, overbevisende projekter
og en tro pa, at der ogsa fremover vil veere fokus pa omradet. Der er flere
eksempler pa dette i casen fra Albertslund, hvor man fra kommunens side
meget bevidst har arbejdet med en langsigtet plan for et privat engagement
fra de lokale boligselskaber i et loft af omradet og dets bygninger. Det har
dels medfert at de lokale almene beboere selv har investeret i beplantning af
udearealerne, og dels at de har gaet med til store huslejestigninger ved en
kommende renovering.

Erfaringerne viser dog, at der kan veaere seerlige udfordringer forbundet
med at engagere almene boligafdelinger i et strategisk samarbejde, hvis ikke
man er fortrolig med den almene beslutningsstruktur og beboerdemokrati.
Bade de enkelte boligafdelinger og de almene boligselskaber er potentielt
store investorer, men det er sidste ende beboerne, der gennem beboerde-
mokratiet bestemmer omfang, type og tidspunkt for alle investeringer. Derfor
beror investeringer pa, at beboerne i de enkelte afdelinger samlet bliver eni-
ge om hvad man vil investere i. Hvis andre (fx kommunen) gnsker at fremme
boligselskabets investeringer i omradet er det derfor ikke nok fx at inddrage
formanden for boligselskabet, eller bestyrelsen for den lokale afdeling — det
er helt afggrende, at de enkelte beboere bliver overbevist om projektet, og at
de far indflydelse pa det. Dette kan dog kollidere med en mere 'aben’ bebo-
erinddragelse, der ofte praktiseres i forbindelse med omradebaseret byfor-
nyelse, og der er derfor grund til at veere opmaerksom de almene boligfor-
eningers beslutningsstruktur hvis man gnsker dem inddraget i byfornyelsen.
Omvendt kan en kvalificeret inddragelse af lokale boligafdelinger og bolig-
selskaber i byfornyelsen give et saerdeles stort Ioft til omradet, og medfare
store med- og falgeinvesteringer.

En seaerlig problemstilling knytter sig til de almene helhedsplaner, der gen-
nemfgres med stgtte fra Landsbyggefonden. Disse planer indebaerer omfat-
tende renoveringer af boliger og udearealer i et omrade, for belgb der langt
overstiger omradebaseret byfornyelse. Da der er flere eksempler pa, at de to
typer indsatser finder sted i samme omrade, er der derfor behov for en koor-
dinering af indsatserne, der udggr en seerlig udfordring til planleeggerne. Ca-
sen fra Albertslund er et eksempel pa dette; her var der gennem den hel-
hedsorienterede byfornyelse opbygget en organisations- og beslutnings-
struktur med de to lokale boligselskaber, der sikrede et stort ejerskab til pro-
jekterne og en stor medfinansiering. Det er dog efterfglgende besluttet at
gennemfgre helhedsplaner i dele af omradet (med midler fra Landsbygge-
fonden). Denne nye store investor der er kommet til omradet, og det netveerk
der skabes lokalt omkring investeringerne, gnsker naturligvis nok selv at op-
bygge en beslutningsstruktur for omfang, indhold og tidspunkt for investerin-
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gerne, og den passer ikke ngdvendigvis sammen med den beslutningsstruk-
tur, der er opbygget med den helhedsorienterede byfornyelse. Dette viser, at
der kan veere en udfordring i, at sammentaenke omradefornyelse og hel-
hedsplaner. | Kgbenhavns kommune har man taget konsekvensen af denne
problemstilling, og udarbejdet et koncept, der kan skabe systematisk koordi-
nering af omradebaseret byfornyelse og helhedsplaner, med henblik pa at
styrke begge indsatser og det interne samarbejde i kommunen omkring by-
fornyelsen (Engberg, 2008).

Butikserhverv, kultur og service

For butikker, kultur og service har byfornyelsen en stor afsmittende effekt.
De adspurgte ejere i denne kategori vurderer selv, at 20-28% af deres inve-
steringer i ejendommen de seneste ar skyldes udviklingen i omradet og den
byfornyelse, der har veeret i gang. Bidraget fra butiksejere, detailhandel m.m.
bestar typisk i at de saetter deres butik i stand for egne midler, og evt. bidra-
ger til renovering af de naermeste udearealer. Samlet set udggr nybyggeri en
lille del af investeringerne, undtaget dog ‘andre serviceerhverv’, hvor nybyg-
geri udger naesten 1/3 af investeringerne. Dette kan veaere nye butiksejere,
gallerier m.m. der etablerer sig i omradet, fordi byfornyelsen ger det til et at-
traktivt omrade. Da mange byfornyelsesprojekter finder sted i bycentre, der
er forfaldne, bliver et attraktivt og levende butiksliv ofte et afggrende succes-
kriterium. | den henseende har den omradebaserede byfornyelse vist sig
som et steerkt instrument. Der er flere eksempler pa nedslidte bymidter eller
bynaere omrader, der har faet et stort skub fremad pa grund af en omrade-
baseret byfornyelse. Det gaelder eksempelvis byfornyelsen i Hollands Gard i
Nykgbing Falster, der er undergaet en stor forvandling fra nedslidt omrade
med butiksdad til et yderst attraktivt omrade, hvor nye butikker og gallerier
har etableret sig, og de eksisterende har renoveret facader. Det samme
geelder Rosenbaekkarreen i Odense, der siden den helhedsorienterede by-
fornyelse har tiltrukket en reekke kvalitetsbutikker, der har gjort omradet at-
traktivt for andre investorer ogsa. | flere mindre byer, eksempelvis Fjerritslev
har det ogsa veeret afgarende, at det lokale butiksliv har faet et 1&ft, sa lokal-
befolkningen kaber mere lokalt, at der skabes flere arbejdspladser og ikke
mindst, at deres stolthed af byen vokser, hvilket bl.a. viser sig ved, at man
bruger byen mere, og gerne viser den frem for gaester.

Pavirkningen fra byfornyelsen kan finde sted pa forskellige vis, herunder
gennem en afsmittende effekt, gennem opfordringer fra kommunen (fx til re-
novering af facader), og gennem direkte deltagelse i arbejdsgrupper eller
andre fora. Eksemplet fra Odense viser hvordan en lokal butiksejer var
yderst aktiv i udviklingen af Rosenbaekkarreen, og sidelgbende med byfor-
nyelsen har etableret et butikstorv, der hver weekend har marked, hvor loka-
le og regionale fadevareproducenter saelger deres varer, ligesom der med
jeevne mellemrum afholdes arrangementer for bgrn og unge i omradet. Det
viser, at der lokale butikker udover de rent kommercielle motiver kan udvise
et ansvar for udvikling af lokalomradet, og kan vaere staerke ressourcer i by-
fornyelsen. Det samme er der et eksempel pa med omradefornyelsen af Mi-
mersgadekvarteret pa Narrebro, hvor Schiller & Co. facility house, et lokalt
kontorfaellesskab for kreative virksomheder, pa eget initiativ har staet for en
fotokonkurrence for barn og unge i omradet, herunder at trykke og udstille
billederne. Et eksempel pa, hvordan byfornyelsens stgtte til at etablere bu-
tiksliv ogsa kan finde sted er Jeegersborggade péa Indre Ngrrebro, hvor kvar-
terlagftsekretariatets erhvervskonsulent bidrog med bl.a. at udveelge ansage-
re til de ledige erhvervslokaler, der blev etableret, hvilket pa grund af de lo-
kale omstaendigheder var en ret central funktion (se case). Der er saledes
mange eksempler pa, hvordan en omradebaseret byfornyelsesindsats kan
veere med til at generere initiativer fra lokale butikserhverv, der samtidig kan
virke afsmittende pa butiksejere og andre aktgrer gennem en gget tro pa
vaekst i omradet.



Der er imidlertid ogsa en raekke eksempler pa, at det kan vaere yderst
sveert at fa lokale butikker til at interessere sig for lokalomradet. De er ikke
ngdvendigvis interesserede i at investere i lokalomradet, da de ofte ikke er
lokalt orienteret, eller agerer pa andre rationaler. Et eksempel er Aldi pa Nor-
rebro, som bade Narrebro Park kvarterlgftsekretariat og en privat developer
forgaeves har forsggt at fa med i udviklingen af en central plads under Kvar-
terlgft Nagrrebro Park. Fra den private developers side er der dog en erken-
delse af, at det kan veere yderst vanskeligt at engagere denne type af butik-
ker:

"Hvis man er Aldi, sa skal man seelge vaskepulver sa hurtigt, grimt og
billigt som muligt. Derfor ville Aldi aldrig veere til at kommunikere med"
(developer)

Der kan ogsa veere praktiske organisatoriske problemer med at involvere lo-
kale erhverv og butikker. | Kokkedal har man i forbindelse med den helheds-
orienterede byfornyelse i Egedalsvaenge forsagt at fa et samarbejde op og
std med de lokale butikker, der bl.a. teeller en Brugsen (ejet af Coop Dan-
mark) og Q8. Det har imidlertid vaeret en blandet oplevelse. Kommunen har
ikke oplevet at butikkerne har en forstaelse for, hvorfor de er vigtige aktarer i
en indsats for lokalomradet, og hvordan en bedre udvikling kan veere i deres
interesse. Butikkerne har primeert veeret interesseret i P-pladserne. Nar man
har indkaldt til mgde, er Coop Danmark madt op, men ikke den lokale besty-
rer. Der har ikke veaeret nogen centerledelse eller -organisation, derfor ingen
til at varetage feelles interesser. Dog har der vaeret et eksempel pa, at butik-
kerne selv har henvendt sig for at koordinere deres egne tiltag med indsat-
sen i Egedalsvaenge (ny belysning man gerne ville have til at matche kom-
munens lygter), ligesom der er en blomsterhandler, der har vist interesse for
initiativerne. Men alt i alt er det meget begraenset medspil der har veeret. Der
er ogsa sma gregnthandlere m.m. drevet af indvandrere, men det er ikke fra
dem man skal forvente initiativ til dannelse af en centerforening. Sammen-
seetningen af butikker er derfor noget ulige, hvilket maske kan veaere et pro-
blem i forhold til at skabe en feelles indsats.

Lokale virksomheder

Evalueringen af helhedsorienteret byfornyelse viser, at de lokale fremstil-
lingsvirksomheder er dem, der er mindst bergrt af byfornyelsen (Jensen og
Storgaard, 2008). Det er ikke overraskende, da de ofte vil ligge i afstand fra
byfornyelsesomraderne, fx i industriomrader. Fremstillingsvirksomhederne er
imidlertid ogsa den gruppe, der feler sig darligst informeret om den omrade-
baserede byfornyelse. Det kunne indikere, at der er behov for en bedre ind-
sats for at engagere denne type virksomheder. Da erfaringerne fra evalue-
ring af helhedsorienteret byfornyelse viser en sammenhaeng mellem tilfreds-
hed med byfornyelsen og byfornyelsens indflydelse pa ejendomsinvesterin-
gerne (Jensen og Storgaard, 2008), kan der gennem en bedre involvering af
fremstillingsvirksomheder veeret et hab om et starre engagement pa anden
Vis.

| byfornyelsessammenhaeng er Lem i Ringkgbing kommune et eksempel
pa, hvordan lokale virksomheder, herunder Vestas, har deltaget i samarbej-
det med andre aktgrer, og bidraget til byfornyelsen. Uden for byfornyelses-
sammenhaeng er der eksempler pa firmaer med en meget steerk lokal identi-
tet der har engageret sig staerkt i lokalomradets udvikling, eksempelvis Dan-
foss, der er drivkraft i mange af de udviklingsinitiativer der sat i gang i Sen-
derborg.

For de lokale virksomheder er den lokale stedstilknytning en veesentlig
parameter. Mange virksomheder oplever ikke en tilknytning til omradet, og
har maske valgt at lokalisere sig der pa grund af god tilgaengelighed eller bil-
lige grunde. | en globaliseret gkonomi kan virksomhedens veaesentlige relati-
oner ofte ligge helt andre steder end i lokalomradet. Et eksempel fra Trold-
hede viser, at den lokale erhvervsforening, der ellers pressede kommunen
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for at ga i gang med helhedsorienteret byfornyelse, ikke er s& aktive med
selv at investere i byen; ifelge byfornyelsesradgiveren skyldes det, at for-
eningens medlemmer tjener deres penge i Kesbenhavn og Arhus, og derfor
ikke er sa optaget af det lokale.

Den omradebaserede byfornyelse kan dog potentielt vaere en god mulig-
hed for at skabe en stgrre steds-bevidsthed hos denne type virksomheder,
samtidig med at kommunerne opbygger kompetence i samarbejdet med lo-
kale virksomheder, og far en bedre forstaelse for deres ansker for lokalom-
radet og motiver for at investere der.

Lokale foreninger og netveerk

Udover de egentlige investorer er det vigtigt at vaere opmaerksom pa det
man kan kalde intermedizere aktgrer, dvs. private aktgrer der formidler andre
former for ressourcer til projektet, fx viden og kontakter til developere og in-
vestorer. Det kan vaere formelle og uformelle netvaerk, foreninger og institu-
tioner, der har en interesse i enkelte projekter, eller i byens udvikling som
helhed. De er ofte med til at igangsaette byfornyelsen (eller centrale dele af
det), pavirke politikere, treekke interessenter til, sege fondsmidler, investere
egne midler m.m. Der er flere byfornyelser, der primeert er gennemfart pa
basis af enkeltpersoners indsats (eksempelvis Fuglebjerg), eller indsatser fra
lokalsamfund (eksempelvis Ngrholm). Disse foreninger og netvaerk agerer
ofte som bade developere og investorer, og kan vaere en uvurderlig del af
den omradebaserede byfornyelse.

Der er en lang raekke eksempler pa foreninger og netvaerk, der har delta-
get aktivt i den helhedsorienterede byfornyelse, bl.a. i Ikast (Biograffor-
ening), Lohals (Investeringsforening), Brande (Kulturforening), Arden (Net-
veerk for kulturhus), Rgnde (Kunstforening). Mange lokale investorer i form
af enkeltpersoner eller investeringsforeninger, er villige til at saette penge i
projekter der gavner lokalsamfundet, selvom de indeholder en vis risiko.
Denne type investorer kan veere en vigtig brik i byfornyelsen ved at skabe
visioner for omradets fremtid, at demonstrere handlekraft og ofre ressourcer
(penge, tid, viden, faciliteter m.m.), hvilket kan vaere med til at overbevise
developere og eksterne investorer om, at omradet har et vaekstpotentiale.

Et eksempel er Udviklingsselskabet i Pandrup (se case), der for private
midler har staet for en veesentlig del af den lokale byfornyelsesindsats. Sel-
skabet er filantropisk anlagt, med det formal at skabe lokal udvikling i Pan-
drup og omegn. En sadan indsats kan teelle vaesentligt mere end den offent-
ligt stattede byfornyelse, og viser potentialet i et lokalt engagement.

Det er en stor styrke ved den omradebaserede byfornyelse, at den formar
at give plads og stette til private initiativer, der ofte viser sig at kunne gene-
rere store private investeringer. Som en del af foreningerne finder man ofte
ildsjeele, der formar at aktivere de rigtige kontakter og netvaerk, og ligger sto-
re ressourcer i indsatsen. Et eksempel fra kvarterlgftindsatsen pa Indre Nar-
rebro viser, at en ildsjeel fra en lokal forsk@nnelsesforening har formaet at
overtale de mange forskellige beboerforeninger i gaden (ejerboligforeninger
og andelsboligforeninger) til en medfinansiering af forbedring af udearealer-
ne, med et mindre tilskud fra kvarterlgftindsatsen. Resultatet har veeret, at
gaderummet i de to gader har faet et stort Iaft, hvor mellem 50% og 75% af
de samlede investeringer pa ca. 6 mio. kr. i hver gade har vaeret privat fi-
nansieret af de forskellige boligforeninger i gaden.

Endelig kan der veaere lokale aktgrer, som bidrager med at skabe kontakt
til udefra kommende investorer og developere. Det kan vaere lokale ejen-
domsmeeglere, landinspektgrer, arkitekter, ingenigrer og andre, der kontak-
ter eksterne developere med forslag om projektmuligheder, fx i form af eeldre
bygninger der kan omdannes til nyt formal, eller tomme grunde der kommer i
spil pa grund af byfornyelsen. Interviewene med developerne viser, at sa-
danne kontakter ofte er afgarende for, at developerne far gje pa det pagael-
dende bysamfund, hvilket kan danne baggrund for yderligere investeringer i
omradet (se eksempel fra Lohals).



Ligesom for butikker og erhverv kan en manglende stedstilknytning dog
ogsa begraense motivationen til at investere i omradet vaesentligt. Det har
man bl.a. oplevet i Naestved, hvor man i forbindelse med helhedsorienteret
byfornyelse har forsggt at involvere lokale idreetsorganisationer, der ejer sto-
re boldbaner og anlaeg i omradet. Det har de imidlertid ikke veeret interesse-
rede i, da deres medlemmer ikke kommer fra lokalomradet.

Developere

De professionelle developere kan veere centrale aktgrer i byfornyelsen. Der
er flere eksempler pa, at developere kan tiltraekke store belgb til et byforny-
elsesomrade gennem eksterne investorer. Evalueringen af helhedsorienteret
byfornyelse viser, at i hvert 3. byfornyelsesomrade har developere vaeret
engagerede i omradet (Jensen og Storgaard, 2008). Det kan veere lokale
developere, eller developere udefra, men med en investor, der som oftest
kommer udefra. Eksempelet fra Arden viser, hvordan en developers mel-
lemkomst har medfgrt eksternt finansierede projekter for omkring 30 mio. kr.
| dette tilfaelde var det gennem et kommanditselskab, der endte med at blive
et investeringsprojekt for privatpersoner, der befinder sig langt fra Arden. Til-
svarende har der i andre omradebaserede indsatser veeret stor eksterne fi-
nansiering; i Odense har Kuben finansieret opfgrelse af et nyt kollegium. |
Fjerritslev, hvor en developer stod for opfarsel af busterminal og opferelse af
14 boliger, har der veere investeret omkring 20 mio. kr. | Lohals har en deve-
loper opfgrt boliger pa havnene og andre steder i byen for omkring 30 mio.
kr. | Svendborg har en developer i forbindelse med den helhedsorienterede
byfornyelse opfart et kollegium for omkring 14 mio. kr., da byfornyelsen for-
ventedes at gge omradets veaerdi.

Der er ogsa flere eksempler pa, at lokale eller regionale developere har
spillet en stor rolle for byfornyelsen. | Lohals har der eksempelvis veeret sto-
re investeringer i nybyggeri fra bade lokale og regionalt baserede develope-
re i forbindelse med den helhedsorienterede byfornyelse. Developerne er i
modsaetning til de lokale ejere ikke kun bundet til eksisterende bygninger,
men kan ga ind i udviklingsprojekter af nyt byggeri, der kan have stor strate-
gisk betydning for lokalsamfundet. Derfor er der i det falgende set neermere
pa, hvad der har motiveret developerne til at udvikle projekter i byfornyel-
sesomraderne, og hvordan de ser pa den omradebaserede byfornyelse.
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Byfornyelse set fra markedets perspektiv

Developeres og investorers syn pa byfornyelsen

Spargsmalet er, hvordan ser de private developere principielt ser pa den
omradebaserede byfornyelse. Gar den nogen forskel for deres investeringer,
og i givet fald hvordan? | flere byfornyelsesomrader har der vaeret eksterne
developere involveret, og gennem deres engagement er der trukket ekstern
finansiering til omraderne. Et godt eksempel er Arden, hvor byfornyelsen var
medvirkende til, at man kunne szelge projektet til eksterne investorer i form
af et KS-selskab. Et andet eksempel er Fjerritslev, hvor byfornyelsen var an-
ledning til at samarbejde med en developer omkring ombygning af bane-
gardspladsen, hvilket ogsa farte til byggeri af boliger. Et tredje eksempel er
Odense, hvor en developer var med til at engagere lokale grundejere i by-
fornyelsen, og stille forslag om helhedsplan for karreen.

Case-studierne og interviewene med de involverede viser dog, at sam-
menhaengen mellem byfornyelse og private investeringer ofte er kompleks
og modseaetningsfyldt. Selvom man mange steder kan konstatere, at der har
fundet en vis privat byggeaktivitet sted i byfornyelsesomradet, er det langt
fra alle developere og bygherrer der tillaegger byfornyelsen stor betydning.
Flere giver udtryk for, at byfornyelsen ikke har haft direkte betydning for de-
res beslutning om at ga ind i et projekt i omradet, og at byfornyelsen heller
ikke i praksis kan flytte sa meget. Selvom der ikke altid kan peges pa en di-
rekte forbindelse mellem byggeaktivitet og byfornyelse, kan der dog ofte vae-
re en indirekte forbindelse. Eksempelvis mener en developer, der har opfart
boliger pa tre grunde i Lohals, ikke, at byfornyelsen i sig selv havde nogen
betydning for at de kom i gang med at projektudvikle i byen. Byfornyelsen
gik farst i gang da developeren havde kgbt de fgrste grunde, og derigennem
fik han kendskab til byfornyelsesindsatsen. Byfornyelsen var dog klart med-
virkende til, at man kgbte den tredje grund; kommunens partnerskab med
den lokale sejlklub om opfgrelse af et kulturhus og lokaler til sejlklubben in-
debar et krav om egenfinansiering, der blev skaffet ved salg af en grund
centralt p4 havnen — som developeren kgbte og opferte boliger pa.

En anden lokal developer i Lohals, der ogsa opfarte boliger parallelt med
byfornyelsen, ser heller ikke byfornyelsen som havende nogen betydning for
hans egen beslutning om at bygge. Til gengaeld mener han — i lighed med
den forste developer — at byfornyelsen er yderst vigtig for oplevelse af byen
som sadan, og at det kan betyde meget for byens omdemme. Men det der i
forste omgang pavirker forretningen er prisen pa jorden.

"Det er det eneste sted vi kan hente nogle penge. Du kan nok se, nar
vi kan kabe jorden til 30 % af prisen her, sa er der noget ved det. Og
det kan ogsa seelges, det er jeg ikke i tvivi om" (developer)

Andre developere giver ligeledes udtryk for, at billig jord er noget der kan
have stor betydning for, om et projekt kan gennemfares, og at man gerne sa
kommunerne gere noget pa det punkt. Casen fra Arden viser da ogsa, at det
kan have afggrende betydning, nar lokale veelger at sselge deres grunde bil-
ligere end pa normale markedsvilkar, for at fremme eksterne investeringer i
omradet. Samtidig viser den, at byfornyelsen kan have positiv betydning for
eksterne investorers vurdering af byggeprojektet som helhed.

| flere byer er der eksempler pa private initiativer, som man ville forvente
hang sammen med byfornyelsesindsatsen, men hvor developerne angiver



andre grunde til engagementet. | Fjerritslev har der under og efter den hel-
hedsorienterede byfornyelse veeret forskellige byggeprojekter neer centrum,
som man kunne forvente havde relation til den helhedsorienterede byforny-
else. Interviews med de pagaeldende developere og bygherrer har dog vist,
at der ikke var nogen direkte sammenhaeng til byfornyelsen, men derimod
en reekke andre arsager til aktiviteten. Man har bestemt vaeret opmaerksom
pa byfornyelsen, og ser det som et stort fremskridt — men den har bare ikke
haft nogen betydning for de projekter de har gennemfgart. Det er dog uom-
geengeligt, at projektet ved rutebilstationen med den eksterne developer,
havde en taet sammenhaeng til byfornyelsen.

Generelt kan developernes forbeholdne udsagn om byfornyelsen skyldes
dels et manglende kendskab til den omradebaserede byfornyelse, og dels
haenge sammen med principielle betragtninger omkring subsidiering. En de-
veloper, der var involveret i byfornyelsen i Ikast siger:

"Hvis ikke projektet duer uden byfornyelse skal man ikke lave det" (de-
veloper)

Han havde ikke har hgrt om byfornyelse far, men var alligevel meget positiv
overfor ideen om byfornyelsen, og kunne godt se ideen med at give tilskud til
omradet. Men det har ikke nogen betydning for at man laver projektet.

Flere developere peger pa, at volumen i byfornyelsen er for lille til at ggre
en forskel. En developer fremhaever byfornyelsen pé Indre Vesterbro som en
byfornyelsesindsats med stor offentlig finansiering, der virkelig har rykket
ved et omrade, og gjort private investeringer interessante. | den sammen-
haeng er belgbene fra den omradebaserede byfornyelse forsvindende sma.
Der er dog ogsa positive udsagn om byfornyelsen fra developere, der godt
kan se ideen med indsatsen:

"For en developer handler det meget om matematik. Og det er klart at
10 mio. pavirker din matematik — men det er lige s& meget den psyko-
logiske side af det vi kigger pa. De 10 mio. kan du jo melde ud til din
investor og sige at du skal ikke af med 200 mio. men med 210 mio. kr.
Og det kan du nok godt overtale ham til. Men s& mangler du den psy-
kologiske effekt i, at du far sat en proces i gang i hele omradet. Det har
den effekt at der er en masse mennesker der siger, 'nar de kan bygge
og de kan bygge, sé jeg ogsé’. Og sé& karer hele processen i hele kvar-
teret — sa det har en meget stor betydning, det har det" (developer)

En developer i Lohals giver udtryk for, at selvom det ikke var byfornyelsen,
der fik ham til at komme derned, var den dog et meget vigtigt led i deres
salgsbestraebelser — byen var meget kedelig, der skete intet, og omradet var
gammelt og forfaldent. Man har ligeledes faet mange positive tilkendegivel-
ser pa det fra kunderne, dvs. dem der har kabt bolig eller selv vil til at bygge,
sa byfornyelsen har veeret meget vigtig pa den made.

Andre developere er betaenkelige ved, at byfornyelsen er for bureaukra-
tisk og langsommelig, og at "tid er gift" for en developer. En developer me-
ner, at mange af hans kolleger ville undga byfornyelsen, developere, der si-
ger "det gider vi ikke, vi karer vores eget Igb, det er meget lettere". Den op-
fattelse giver andre private akterer ogsa udtryk for. Eksempelvis har udvik-
lingsselskabet i Pandrup direkte undgaet byfornyelsesprojekter fordi man
havde opfattelsen af, at det er for besvaerligt — sa vil man hellere klare sig
uden.

Nogle developere og private investorer er kritiske overfor nogle af de ek-
sempler pa borgerinddragelse, man har set i bade helhedsorienteret byfor-
nyelse og kvarterlgft, hvor borgerne inviteres til at diskutere projekter, der ik-
ke har en chance for at blive finansieret og dermed realiseret.
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“Man mister troveerdigheden hvis man lover for meget. Det er proble-
matisk at invitere folk og sige "hvad kunne | teenke Jer", hvis ikke der
er mulighed for at fare det ud i livet. (boligselskab)

"Hvis de havde haft 20 mio. kunne de have sagt, det offentlige ansker
borgerinddragelse, vi vil have en gran plads herinde, vi har brug for
parkering, vi gor sddan og sadan" (developer).

Developeren refererer til et andet kvarterlgftprojekt, hvor man havde brugt
meget tid og mange ressourcer pa at lave en trafik- og gren plan for omra-
det, som man sendte ind til borgmesteren. Borgmesteren skrev sa i forordet,
at han syntes det var sa imponerende, at der var mennesker, som havde gi-
det at gare det for kommunen, der var jo ikke penge til noget af det og han
habede da meget, at nogle af tankerne ville blive realiseret over de kom-
mende ar.

"Det var dybt sjofelt. Det er sadf, vi har beskeeftiget jer, vi har fulgt de-
mokratiet og i har haft indflydelse, vi har hort jer ...Borgerne sidder og
laver en lang @nskeliste og sidder og pakker op, og de far en fodgaen-
gerfelt og et lyskurve. Det var jo ikke lige det de dremte om. Sa tror jeg
man far frustrationen" (developer).

Developeren peger pa en konflikt mellem pa den ene side gnske om at in-
volvere borgerne, og pa den anden siden at ville skaere ned pa alle offentlige
udgifter, og fremme de private investeringer. Han maner, at der er en stor ri-
siko for, at de ting man diskuterer pa borgermgder og i arbejdsgrupper aldrig
bliver finansieret, fordi man ikke har sgrget for at undersgge finansieringen
pa forhand. Der er dog ogsa ros til byfornyelsen for den made hvorpa man
har handtering de besveerlige personer, der truer med at gdelaegge en ellers
god proces.

En anden developer har gode erfaringer med, at man har begraenset
valgmulighederne for de involverede aktgrer i den kommune, han var invol-
veret, og anbefaler modellen generelt:

"Man skal ikke give folk indtryk af, at det er en eller anden superdemo-
kratisk samtalegruppe, hvor folk kan komme med alle mulige ting...
Det er meget bedre at sige "der er 10 ting | kan veelge imellem"” (deve-
loper)

I mange tilfelde har developerne dog en begreenset forstaelse for, hvad den
omradebaserede byfornyelse er og kan. Man heefter sig i hgj grad ved det
offentligt tilskud, og er fx ikke opmaerksom pa de byggemuligheder der kan
komme i spil. Eksemplet fra Lohals viser, hvilken betydning det kan have, at
byfornyelsen kan udnytte et opsving og saette ekstra gang i det lokalt, ek-
sempelvis at kommunens krav om medfinansiering fra en lokal forening be-
tyder, at der frigives grunde til byggeri — og at der derfor opstar en mulighed
for projektudvikling af en ellers passiv forvaltet kapital.

Geografiske betingelser for investering

Case-studierne viser, at de developere der har vaeret involveret i omradeba-
seret byfornyelse har veeret af forskellige karakter, med forskellige typer in-
vestorer bag sig, der i udgangspunktet har haft forskellige geografiske preae-
ferencer og forventninger til, hvor der er interessant at investere. Den type
investorer man benytter, og deres investeringsstrategi (passiv forvaltning,
aktiv forvaltning eller udvikling) giver visse graenser for, hvor man kigger ef-
ter projekter.

For de developere, der benytter institutionelle investorer (som fx i tilfaeldet
med Odense) skal man forvalte aktionzerernes (fx pensionskassemedlem-
mernes) penge bedst muligt, sa de far en god forrentning af deres pension.



Investorerne kan fx ikke tillade sig at placere medlemmernes penge i sma
bysamfund, men er ngdt til at placere dem steder, hvor der er vaekst og dy-
namik. En tommelfingerregel er, at hvis ikke man kan fa over 1.000 kr. pr. m?
ind til boliger, sa kan man ikke bygge med institutionelle investorer.

"Driften vil typisk vaere 200 kr. pr. m?, s& er der 800 kr. til kapitalafkast.
Hvis du sa siger du skal have 5%, det er 16.000 kr. pr. m? du har at
bygge for, inkl. alt, og det kan du ikke (i sma bysamfund). | Kebenhavn
er det 24.000 kr. pr. m?, hvis du er nede i Ringsted kan du maske byg-
ge for 20.000 kr. pr.mz" (developer)

Hvor man kan bygge med denne type investorer, afheenger saledes af, hvad
man kan fa i husleje, og hvad man kan kgber jorden til. Nar den pagaeldende
developeren kontaktes med henblik pa at se en attraktiv byggegrund i en
mindre by, sperger han derfor altid til, hvad han kan fa i husleje. Hvis det fx
er hgjst 700 kr. pr. m? pr. ar er det umuligt at f& matematikken til at ga op,
nar der samarbejdes med institutionelle investorer, og svaret er derfor "nej
tak". Developeren vurderer, at med institutionelle investorer er der bestemte
byer hvor det vil kunne lade sig ggre at opfare boliger med de naevnte leje-
niveauer. | mellemstore provinsbyer (som fx Fredericia, Middelfart, Vejle og
Silkeborg) ville man maske kunne gennemfare mindre projekter (30-50 boli-
ger), men det afheenger meget af den lokale kultur og byens rygte. Hvis man
er i en — med developerens udtryk ‘arbejderby’ hvor folk ikke selv har rad el-
ler lyst til at betale for dyre boliger, sa skal man have folk ind udefra, og det
kan nogle gange veere sveert.

..."Selvom de sa har naturen med sig, sa er du ude pa den meget lan-
ge bane, for du skal have aendret folks mentalitet til at de godt ma bo
der. Og hvis ikke de vil s& m& man have nogen ind udefra"” (developer)

Spgrgsmal er sa, om man kan opfare nogle dyre boliger og leje dem ud, for
pa den made at haeve lejeniveauet. Developeren vurderer at hvis man er i
en kommune med 20.000 indbyggere, og bygger 50 dyre boliger, sa kan
man formentlig leje de farste 15 boliger ud uden videre, men de sidste 35 vil
man have problemer med fordi klientellet ikke er der. Selvom der er 50 fami-
lier, der har pengene, vil de maske ikke sezelge parcelhuset, eller har lovet
pengene til barnene eller andet, og er ikke indstillet pa at ville flytte. Ifalge
developeren er det en udbredt men fejlagtig opfattelse, at det er gratis at bo i
parcelhus (né&r man har betalt det ud), mens de fa, der godt ved, at det ikke
er sadan, ikke lader sig afskraekke af en husleje pa 1.200 kr. pr. m? om aret
for at ny lejlighed med en god beliggenhed.

Andre developere beskaeftiger sig derimod med projektudvikling i de min-
dre byer. De developere der var involveret i Arden, Fjerritslev og Lohals er
eksempler pa dette. Nogle er meget regionalt orienteret, eksempelvis en lo-
kale developer i Lohals, der kun opererer omkring Svendborg. Developeren,
der var aktiv i forbindelse med byfornyelsen i Arden, har specialiseret sig i at
lave projekter i sma og mellemstore kommuner, hvor de store developere ik-
ke er interesserede. Developeren har tidligere lavet projekter i bl.a. Kerte-
minde, Juelsminde og Hadsund. Developeren, der har bygget i Fjerritslev,
har erfaringer bade stgrre og mindre byer. Han mener ikke der er forskel i
fortieneste pa, om man bygger i starre eller mindre byer. Konkurrencen pa
markedet for projektudvikling er dog ikke sa stor i udkantsomraderne, som
den er i de stgrre byer. Den developer, som er aktiv i forbindelse med den
helhedsorienterede byfornyelse i Ikast opererer primaert i bymidter i stgrre
lidt st@rre byer (min. 30-40.000 indbyggere). Developeren kunne efter eget
udsagn godt bygge i hele landet, men indtil nu har det primeaert veeret i Jyl-
land.

Disse eksempler vidner om, at developerne har meget forskellig geogra-
fisk praeference, og at der ogsa for de mindre kommuner er muligheder for at
treekke ekstern finansiering til.
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Developeres og investorers viden om byomradet

Kendskab til konkrete projektudviklingsmuligheder i et byomrade er ofte cen-
tralt for, at en developer gar ind i omradet. Flere developere far viden om re-
levante projektmuligheder gennem deres netveerk, der typisk bestar af rela-
tioner til efendomsmaeglere, arkitekter, landinspektgrer, ingenigrer m.m.. Der
kan ogsa komme direkte henvendelse fra kommuner eller private ejere, og
kendskab til projektmuligheder kan ogsa opsta pa egne ture rundt i omra-
derne. En developer udtaler:

"Der er mange som ringer til 0s. Det kan vaere kommune, det kan veere
private — det er mest private. Det er en blanding af store og sma ejen-
domme Hvis der er 100 der ringer, sa kan du bruge 5-10 af dem. Der
er 0gsa arkitekt- og ingenigrvirksomheder der ringer til os og siger "vi
har en ide...". Der er rigtig mange i neeromraderne i forskellige byer
der ringer til 0s. Private, ingeniarer, arkitekter, kommuner, ejendoms-
maeglere....Séa tager vi ud og ser pa det.... Vi har 3 mand der ikke la-
ver andet end at tage ud og ser pa sadan noget" (developer).

En anden developer giver udtryk for, at han ofte far henvendelse fra kom-
munerne. Det skyldes bl.a., at kommunerne ikke lzengere har sa mange
penge, og derfor ser sig om efter nye mader at ggre tingene pa. Det er ty-
pisk den tekniske chef i en kommune, der henvender sig efter at have snak-
ket med kolleger i andre kommuner. Det skete fx i Arden, hvor developeren
kom ind i projektet fordi de havde lavet et projekt i den tidligere Hadsund
kommune (i dag Mariagerfjord kommune). Kontakten til Arden blev angiveligt
etableret da borgmestre i de tidligere kommuner Hadsund og Arden havde
snakket sammen, hvilket farte til en henvendelse fra Arden kommune, hvor
man bad developeren udarbejde et projekt. Developeren ma dog ogsa selv
fra tid til anden foretage ops@gende arbejde. Man benytter i hgj grad de net-
veerk man har. Man tager ofte kontakt til lokale de steder man er ude, fx
landinspektarer. Det er ogsa for at skabe positiv lokal omtale af projekterne.

Den direkte henvendelse til developer fra lokale aktarer fremgar ogsa af
casen fra Lohals. Den pageeldende developer, der har hovedsaede i Jylland,
fik en henvendelse fra ejeren af et hotel, med henblik pa en eventuel over-
dragelse og videreudvikling, hvilket dog ikke blev til noget. Der blev man dog
opmaerksom pa muligheden for at bygge pa en grund lidt uden for byen, som
man kgbte med henblik pa at sezelge til ferieboliger. Da man var i gang pa
den farste grund fik man en henvendelse fra en ejendomsmaegler i Trane-
keer, som man har et godt samarbejde med, om at der var mulighed for at
bygge pa havnen, og pa den made kom man ind. Det var den grund, der
blev sat til salg pa grund af kravet om medfinansiering til beboer- og sejlhu-
set pa havnen, som var en del af partnerskabet mellem kommunens og den
lokale sejlklub. Det var ogsa den pageeldende ejendomsmeegler, der formid-
lede kontakten til en stgrre byggegrund i kommunen (Kronens have), som
man senere gik i gang med at bygge pa.

En developer fra lkast siger, at kendskabet til byomraderne og ejendom-
mene far man ved at kgre rundt i bil og se pa lokaliteter, eller ved ringe rundt
— omkring 50% af indsatsen sker gennem netvaerk. Flere fremhaever desu-
den det vigtige i at have et godt navn, og at have veeret pa markedet i man-
ge ar, fordi der er s& mange der kender en. Nar man har ry for at levere
byggeri af god kvalitet, gar det ofte fra mund til mund. Som en developer si-
ger:

"Nér en landmand fx vil frasaelge grunde til sommerhuse overvejer han
farst om han selv vil sta for det, og det finder han ud af ikke er nogen
god ide — s& teenker han over hvem han kan fa til det, og sa kommer
han i tanke om [navnet]" (developer)



Det er dog ikke kun gennem netvaerk developerne far deres kendskab til
projektmuligheder. De fleste developere bruger ogsa meget tid pa at se for-
skellige omrader, og opbygge et lokalkendskab pa forskellige lokaliteter.

Nar man fgrst er i omradet og har faet gje pa mulige projekter, ma deve-
loperen foretage en udvaelgelse baseret pa en vurdering af mulighederne.
Nogle foretager en vurdering baseret pa fingerspidsfornemmelser og mange
ars erfaring i branchen. Prisen pa grunden er en vigtig parameter, men det
er ogsa vigtigt at komme ud pa stedet. En developer peger pa ejendoms-
maeglere som den vaesentligste kilde til viden om, hvilke typer boliger folk vil
have i det lokalomrade, hvilke projekter der kan ga igennem, og hvad det er
folk efterspgrger. Developeren indhenter denne vurdering i opstartsfasen for
han kgber grunden, ogsa for at fa input til hvilkke segmenter der vil veere inte-
resserede (familier, pensionister, enlige m.m.), om man skal bygge om eller
bygge nyt og andre forhold. Nogle developere forhgrer sig derfor ofte hos de
lokale:

"For at indhente viden om byomradet gér du ind til kebmanden eller
bladkiosken, du mgader folk pa gaden der gar ud af deres hoveddor —
hvad synes folk om omradet, hvad synes de om veertshuset pa hjgrnet,
er husene noget gammelt... du ikke kan renovere og alle sddan nogle
ting. Vi vurderer om vi kan tilfore det veerdi nok til at gore det attraktivt"
(developer)

Tommelfingerreglen er: Jo mindre byer, jo mere har man brug for lokalt
kendskab. | de stgrre byer har man ikke sa meget brug for lokalkendskabet,
men i de mindre byer kan der ofte vaere lokale forskelle, man skal veaere op-
maerksomme pa, for at kunne ramme efterspargslen.

Kommunikation mellem kommune og developer

Der er ingen tvivl om, at kommunikationen mellem kommune og developer
er en udfordring for at fa flere private fglgeinvesteringer til byfornyelsen. Set
fra developers synsvinkel kan det vaere sveert at forsta de forskellige kom-
munale hensyn der skal tages, at der er forskellige aktgrer og forvaltninger
der skal hgres far der kan traeffes en beslutning, og at det kan veere sveert at
fa et klart svar.

Planlzgning og byggesagsbehandling

Det typiske problem er, at kommunens sagsbehandling tager lang tid, og at
developerne i den tid taber penge, da han typisk benytter egne midler til at
kabe ejendommen eller grunden for. Et par udsagn fra forskellige develope-
re kan illustrere dette:

"Det nytter ikke hvis man skal vente 2 ar pé at fa en byggetilladelse.
Talmodighed findes ikke i en developers univers" (developer).

".at vente er dgden for byggeri. Investeringerne er store og man bru-
ger rigtig mange penge i en udviklingsfase og det dar, hvis man skal
vente for laenge. Sa ventetid er for developere gift. For embedsmeend
er det fast arbejde” (developer).

"Fra det gjeblik du kaber skal der farst laves en lokalplan, du skal have
byggetilladelse m.m., og der gér let 2 &r for du kan ga i gang med at
bygge. | den periode braender du bare penge af. Sa du er ude pé den
rigtig lange bane med, om projektet i det hele taget kan gennemfagres”
(developer).
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Derfor er developerne interesserede i at seelge grunden videre til investorer-
ne sa hurtigt som muligt — "jo hurtigere vi kan komme af med vores up-front
investering jo bedre”. Nogle developere kan dog slippe af sted med at lave
en betinget handel med seelger om, at man fgrst betaler nar der foreligger en
godkendt lokalplan. Det betyder, at man har raderet over ejendommen, og
kort tid man skal laegge ud.

Selvom man som developer godt ved, at kommunen skal igennem visse
procedurer kan det veere sveert at forsta, at man ikke kan handle hurtigere.
En developer, der havde kgbt en grund til 20 mio. i kommunen og ventede
pa deres sagsbehandling siger:

".. tiden var alle fuldsteendig iskolde over for. "Min mgdekalender er
fuld, jeg kan farst om 14 dage. Nej, jeg har barsel og kan farst om...
(developer)

nn

Tilsvarende kan man som developer fa oplevelsen af kommunens bygge-
sagsbehandling som udelukkende en kontrollerende instans, med meget fo-
kus pa bebyggelsesprocenter, og med en mangel pa visioner for omradet —
hvilket kan virke bremsende for en privat indsats.

"Tit er de for strukturerede dem der sidder i forvaltningen, og kigger for
meget pa paragrafferne, og det laser tit" ....hvis du skal lave et flot
projekt sa kan du ikke bruge lovgivningen til ret meget. Lovgivningen
handler meget om bebyggelsesprocenter” (developer).

| de tilfeelde hvor forhandlinger om bebyggelsesprocenter traekker ud kan re-
sultatet blive, at developeren ender med at ga direkte til borgmesteren eller
til formanden for udvalget, hvorefter det ofte Igser sig, eller kommer med i
udvalgsarbejdet. En developer forklarer, at proceduren ofte er, at man i de
starre byer tager en snak med forvaltningen eller udvalgsformanden, og i de
sma byer med borgmesteren. Hans oplevelse er, at borgmesteren fgrst og
fremmest teenker pa sin by, men embedsmeendene i hgjere grad har lov-
grundlaget inde i hovedet. Saerligt hvis der er tale om 'skaeve’ ideer gar man
til politikerne farst. Nar man har vejret den politiske stemning, gar man til for-
valtningen, og starter den formelle proces — dog uden at sige at man farst
har holdt mgde med politikerne.

"Du skal ikke ga uden om folk, det far du kun fiender af. Nar du far for-
nemmet den politiske vilje skal du starte helt nede pa gulvet” (develo-

per).

En anden developer mener af samme grund, at det er vigtig at have kom-
munen med fra start — hvis ikke de er indforstaede har de gennem deres
magt store muligheder for at forsinke processen.

Gensidige fordomme

Flere fremheever de forskelle og gensidige fordomme, der praeger kommune
og developere. Nogle steder har man maske en forudindtaget holdning til
developere som nogle, der bare vil tiene penge, og er ligeglade med kvalite-
ten af det de laver. En developer mener, at man i forvaltningerne ser for fir-
kantet pa developerne, og at der kan ligge en vis modvilje mod samarbejde,
fordi developeren kommer til at tiene pa det. "Det er maske en af de starste
bremser der er for at udvikle ting i kommunerne i dag" (developer).

Nogle developere oplever ogsa, at kommunen, herunder borgmestrene,
blander sig i alt for meget. Kommunerne kan ifglge developerne blive bedre
til at have mere ydmyghed overfor opgaven, og respekt for dem der kommer
udefra.

"Man skal vide hvad man er god til, og stole pa at de andre kan det de
er gode til" (developer).



Dette geelder ikke kun i samarbejder med de professionelle developere. Det
geelder ogsa i relationer til andre samarbejdsparter og investorer, eksempel-
vis almene boligselskaber. Der er flere eksempler pa, at kommunen i forbin-
delse med omradebaseret byfornyelse kan mangle kommunikationsevne og
forstaelse for de almene boliger som investorer. Et boligselskab i et omrade
med helhedsorienteret byfornyelse mener, at det er problematisk, at man i
kommunen og byfornyelsessekretariatet eksplicit forventer, at boligselskabet
medfinansierer store dele af indsatsen, hvis ikke man har afklaret det med
dem forst. Eksempelvis er formanden for boligselskabet blevet kontaktet af
byfornyelsessekretariatet og blevet bedt om at 'traede i karakter’ for at skaffe
medfinansiering. Han matte sa sige, at det er beboerne der bestemmer, og
"sadan bgr det nok ogsa veere”. Resultatet var, at der ikke skete nogen ko-
ordinering mellem indsatserne, sa boligselskabet gennemfgrte egne renove-
rings- og forbedringsprojekter for omkring 50 mio. kr. parallelt med byforny-
elsen, selvom de to processer med fordel kunne vaere knyttet bedre sam-
men. Ifglge boligselskabet har politikerne i kommunen ikke solgt ideen godt
nok til politikerne i boligselskabet — og tilsvarende pa lokalt plan, hvor bebo-
erne ikke er blevet overbevist og haft oplevelsen af "hvad far vi ud af det?".
Hertil kommer, at boligselskabet har haft sin egen organisations- og beslut-
ningsstruktur, og byfornyelsen har haft sin egen struktur, hvilket ifglge bolig-
selskabet ikke har veeret optimalt.

Laeren er derfor, at det er vigtigt at vide, hvordan de almene organisati-
onsstrukturer og beslutningsgange fungerer, og tage hensyn til det, hvis man
vil have de almene afdelinger og selskaber med som deltagere og investorer
i byfornyelsesprocessen. Her kan kommunen eksempelvis overveje at be-
nytte konsulenter, der har prgvet sddanne processer fgr, eller inddrage an-
dre fra den kommunale forvaltning, der i forvejen har kendskab og relationer
til de lokale almene boligafdelinger og -selskaber.

Planlagning og intern organisering

Det er ofte afgarende for developerne, at kommunen har teenkt projekterne
ind i en helhed, og gerne en langsigtet udvikling. Det nytter ikke noget, hvis
det kun er en plan man preesenterer, der ikke haenger sammen med den gv-
rige byudvikling, og fx ikke ser pa, hvordan trafikken afvikles, eller hvad der
sker pa andre omrader.

"Man kan godt maerke pa kommunen nar de har en plan de selv tror
pa, og det er vigtigt" (developer)

Kommunerne kan selv arbejde med denne del, fx gennem strategiske mal-
seetninger for omradet, der klares af med byrad og evrige forvaltninger ved
opstart. En developer mener, at kommunerne i hgjere grad skal melde ud
hvad de vil: Udarbejd en plan for omradet, der viser hvad man har til hensigt
med det. Hvis kommunen laver omraderne — parkanlaeg, p-pladser etc. — sa
kan developerne opfgre bygningerne.

"kommunerne er ngdt til at melde ud — det nytter jo ikke noget at de
gaér pa listesko" (developer)

Den interne organisering i kommunen omkring byfornyelsen har stor betyd-
ning. Det er vaesentligt, at den forvaltning, hvor byfornyelsen er forankret
(som oftest Teknisk Forvaltning), sikrer sig opbakning eller en forpligtende
accept fra de andre relevante forvaltninger, fx bgrne- og ungdomsforvaltnin-
gen, kulturforvaltningen og socialforvaltningen, sa byfornyelsen koordineres
med de andre forvaltningers indsatser. Det er vigtigt for developeren at have
én person som indgang til kommunen, og at denne person er afklaret med
kommunens gvrige forvaltninger og politikker for det pageeldende omrade.
Det geelder bade sma og store developere. | eksemplet med gadeforskan-
nelsen pa Ngrrebro fremhaevede den person, der havde ageret developer,
og faet de lokale beboerforeninger til samlet at skyde omkring 4 mio. kr. i
gadeforskannelsen, at de vaesentlige arsager til, at det lykkedes dels var, at
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man havde én person som indgang til kommunen, at man mgdtes med den-
ne person ansigt til ansigt, og at denne person havde kommunens mandat til
"blastempling" af projektet. Det er i store treek de samme elementer, som de
steorre developere efterspgrger i mgdet med kommunerne: En mere simpel
indgang til kommunen, og en sikkerhed for at kommunen selv vil satse pa
omradet, og har plangrundlaget i orden. Som en developer fremheever, kan
man godt maerke pa kommunen nar de har en plan de selv tror pa — og det
er vigtigt for developeren. Samtidig er ’kommissoriet’ fra byradet vigtigt —
hvor frie rammer har man i forhold til budgettet, hvor meget skal der forhand-
les for at aendre planerne nar nye muligheder opstar. Der er, set med deve-
loperens gjne, saledes bade brug for faste kommunale rammer for den frem-
tidige indsats i omradet, men ogsa for, at kommunen evner at agere med en
vis fleksibilitet indenfor rammerne.



Konklusioner og anbefalinger

Forskellige typer investorer og udviklere

Den helhedsorienterede byfornyelse er pa mange mader et godt instrument
til at generere privat medfinansiering til byudviklingen; i mange omrader er
der tale om betydelige private fglgeinvesteringer. Rapportens case-studier
viser, sammen med erfaringer fra tidligere forskning, at privat medfinansie-
ring til projekter i byfornyelse kommer pa forskellige mader og ad forskellige
kanaler. Helt overordnet er det vigtig at skelne mellem developere og inve-
storer. Denne skelnen kan ses i forskellige skalaer. | den sterre skala, hvor
der kreeves store eksterne investeringer, har investorerne oftest har en mere
tilbagetrukket og passiv rolle med fokus pé forrentning og lille risiko for inve-
steringerne, sa er developernes rolle med deres erfaring og specialviden at
fa private fornyelses- og byggeprojekter realiseret — typisk gennem ideer il
omdannelse af omrader og bygninger. Her er det typisk developeren, der far
en ide til omdannelse af byomrade, fx gennem en tilbygning, ombygning el-
ler nybyggeri, der a2endrer omradets karakter. Det er i sidste ende er en inve-
stor der betaler, som sjaeldent har vaeret pa stedet, men udelukkende lader
sig overbevise af developerens konkrete prospekt, investeringskalkuler og
ry. Pa den lille skala kan det vaere den enkelte bolig- eller butiksejer som
agerer investor, og bliver motiveret til investeringen gennem praesentation af
et konkret projekt og en vision for lokalomradet og ejendommen. Ogsa her
kan der ligge en 'developer’ bag, fx i form af en lokal ildsjeel, der formar at
overbevise forskellige ejere (dvs. investorer) om en faelles vision for omra-
det.

Casestudierne viser pa forskellig vis, at der bag de investeringer som op-
star i kelvandet af den omradebaserede byfornyelse ofte ligger en projekt-
udviklingsindsats, der bakkes op af den overordnede indsats i omradet. By-
fornyelsen er i mange tilfeelde med til at initiere ideerne om projektudvikling,
og @ge fornemmelsen for sikkerhed af investeringerne gennem en kommu-
nal fokus pa omradet, eller gennem tilskudsordninger til investeringerne. |
forbindelse med byfornyelsen er det derfor helt centralt at veere opmaerksom
pa, hvor stor betydning projektudvikling — pa lille som stor skala — har for de
private felgeinvesteringer.

Betegnelserne 'investorer' og 'developere’ (eller 'projektudviklere’), daekker
saledes begge over starre grupper af aktegrer, som indbyrdes er ganske dif-
ferentierede. Blandt de potentielle lokale investorer er der bade boligejere,
lejere, butiksindehavere, virksomheder, institutioner og andre, der ikke har
som egentligt erhverv at investere i ejendoms- og byudvikling. For alle de
naevnte geelder, at deres primaere virksomhed typisk er en anden end udvik-
ling af byfornyelses- eller byggeprojekter — boligejeren konsumerer den bo-
ligydelse, som hans hus kan levere, butikkens primeere opgave er detailhan-
delsvirksomhed, virksomhedens er at frembringe bestemte produkter eller
serviceydelser. Selvom de ikke er professionelle developere, sa kan deres
lokale netveerk, lokalkendskab og @nsker om udvikling af deres lokalomrade
gere dem til veerdifulde lokale ressourcepersoner, og ‘developere’ der formar
at treekke investeringer til omradet, og selv patage sig en del af risikoen for
investeringerne. Det samme gaelder forskellige typer af non-profit eller civil-
samfundsorganisationer som bade omfatter offentlige institutioner, virksom-
heder, private foreninger mv.



38

Blandt de lokale investorer og developere er der ogsa egentlige bygge-
og entreprengrfirmaer eller investeringsforeninger, der ofte har stgrre udvik-
lings- og investeringsmuligheder end de enkelte bolig- og butiksejere, og
dermed kan spille en stor rolle i byfornyelsen. Det kan fx veere ved at opkg-
be lokale ejendomme, saette dem i stand og saelge dem videre. Selvom der
pa det lokale niveau i mange tilfaelde kan vaere et sammenfald af developer
og investor, sa ligger der overraskende ofte en solid developerindsats bag
de lokale private investeringer, som kan have veeret en del af byfornyelses-
processen. Den tilsyneladende lange planlaegningsproces, der ofte optraeder
i forbindelse med den omradebaserede indsats, kan saledes — hvis den gri-
bes rigtigt an — lede til store private fglgeinvesteringer.

Ogsa blandt de eksterne investorer og developere er der en betydelig diffe-
rentiering. Blandt investorerne finder man bl.a. finansielle selskaber som
banker og realkreditinstitutter, fonde og andre institutionelle investorer, saer-
lige ejendomsinvesteringsselskaber og enkeltpersoner, der fx indgar i et KS-
selskab. Afhaengigt af om der er tale om enkeltmandsinvestorer, komman-
ditselskaber eller aktieselskaber har investorer ogsa forskellige investerings-
preeferencer og profiler. Nogle kan veere interesserede i at investere i mindre
projekter i sma byer, mens andre aldrig investerer andre steder end i de
starste byer. Igen er developer-indsatsen helt afggrende for at f& disse eks-
terne investorer til at investere i byfornyelsesomradet. Her viser case-studier
og interviews, at developerne ofte arbejder sammen med investorer hvis
preeferencer de kender godt, og derfor kender den typer projekter og den ty-
pe af lokaliteter der vil overbevise dem.

De professionelle ejendomsinvestorer og projektudviklere er ligeledes
segmenterede; der er store aktgrer og projektudviklere, der stort set udeluk-
kende opererer i st@grre byer, og sjeeldent vil interessere for provinsbyer og
mindre bysamfund — og der er developere som overvejende opererer regio-
nalt i mindre bysamfund. Deres syn pa mulige lokaliteter kan imidlertid veere
preeget af fordomme og manglende viden om omradet. Fx kan deres opfat-
telse af et omrade vaere mere preeget af, at det er et byfornyelsesomrade
uden den store fremtid, end at det har et udviklingspotentiale og har faet by-
fornyelsesstoatte, og at kommunen har langsigtede planer for omradet. Deve-
loperen har som primeert formal at bedrive (bygge-)projektudvikling, og er ik-
ke ngdvendigvis en selvstaendig forretningsenhed, men kan ogsa veere
f.eks. del af en entreprengrkoncern. Det er developer, og sjeeldent investor,
som er den centrale aktar for udviklingen af omrader og ejendomme. Mens
investor ikke ngdvendigvis deltager aktivt i processen, sa er developer med
fra den fgrste idé-fase og skaffer forhandsaftaler med kommende lejere,
kabsoption pa grunden, myndighedstilladelser og aftaler med en raekke ak-
terer i lokalomradet foruden med de der skal bygge mv. Det er developer der
tager initiativet og den gkonomiske risiko, men ogsa den potentielle gevinst.
Developers kerneaktiver er kort sagt kontakt til relevante investorer og til
myndigheder, specialviden om forskellige projekttyper og kompetence inden
for projektudvikling samt ikke mindst risikovillighed. Investorer gnsker der-
imod sjaeldent at Igbe en starre risiko.

Kommunerne vil opleve forskellige grad af interesse fra developerne i for-
bindelse med den omradebaserede byfornyelse: | nogle kommuner vil der
veere mange developere, som selv henvender sig til kommunen om mulig-
hed for at bygge eller pa anden made projektudvikle. | andre kommuner, ty-
pisk de mindre og afsides beliggende, skal man ved omradefornyelse vaere
mere ops@gende og selv ggre et stgrre arbejde for at skabe interesse for
private investeringer byen. Unders@gelsen viser generelt, at mange af de
steder, hvor developere og eksterne investorer har vaeret aktive, har det ikke
veere pa grund af byfornyelsen; developerne er ofte kommet til omradet af
andre grunde, bl.a. gennem opfordringer fra personer i deres eget netveerk,
der har kendskab til en konkret byggegrund eller anden projektmulighed i



omradet. Der er dog mange eksempler pa, at nar fgrst en developer er en-
gageret i omradet, kan det medfare stor dynamik og store falgeinvesterin-
ger, i og med at der skabes synergi mellem den omradebaserede byfornyel-
se og den privatbaserede projektudvikling.

Da developerne i udgangspunktet ikke tillaagger byfornyelsen stor betyd-
ning skal man dog ikke forvente, at de selv opsgger byfornyelsesomraderne.
Der er derfor grund til at se pa, hvad kommunerne kan gere for i hgjere grad
at tiltraekke investeringer via projektudvikling.

Anbefalinger

Rapportens eksempler viser, at privat medfinansiering ikke kun kommer ad
én vej, men kan komme pa forskellig vis. Eksempelvis kan man i byfornyel-
sen satse pa en afsmittende effekt uden egentlige aftaler med private, pa at
inddrage developeres finansierings- og proceskompetencer, pa at etablere
partnerskaber, pa at yde radgivning og opbakning til private initiativer, eller
pa at give direkte stotte til at motivere lokale indsatser. De forskellige meto-
der kan have deres relevans og anvendelighed i forhold til det konkrete om-
rade man star overfor; hvis man eksempelvis ikke gnsker at afgive indflydel-
se til lokale aktgrer eller ikke har ressourcer til det, men pa den anden side
gnsker en finansiering fra deres side, kan man satse péa at byfornyelsen vil
have en afsmittende effekt. Hvis man fx vaelger at etablere partnerskaber
med private vil omkostningen ofte veere tid og kraefter, der bruges pa at ar-
bejde sig hen mod udformning af en aftale, mens gevinsten kan veere et
bedre samarbejde, en forankring af projektet, en privat medfinansiering — el-
ler alle tre ting pa én gang.

Brug de privates evner bedre

Det er vigtigt at kommunen er bevidst om, hvilke aktiviteter den vaelger selv
at udfere, og hvilke der kan ligge pa private haender, hos aktarer, der har
bedre ressourcer til at udfgre det. Det kan fx geelde at skaffe investorer til et
projekt eller et byomrade, som er developeres kernekompetencer, ligesom
at skabe visioner for et lokalomrade, og vinde de lokale aktgrer for sagen.
Kommunerne kunne derfor overveje, at inddrage developere tidligt i proces-
sen, sa deres viden om hvad der eftersperges pa markedet, og hvordan det
kan finansieres, kan indga pa en konstruktiv made i den tidligere planleeg-
ning af omradet. Som casene viser, har mange lokale aktgrer i byfornyel-
sesomraderne ofte et kontakter til developere, og disse kontakter kan kom-
munerne overveje at treekke pa, i stedet for selv at skulle finde egnede deve-
lopere. Som tidligere beskrevet handler projektudvikling ikke om at szelge en
byggegrund, men om at udvikle en idé — og hvis man gnsker en idé som er
realiserbar kunne man ggre brug af developers kompetencer pa det omrade.
Eksemplet fra Odense, hvor en privat developer havde en helt afggrende
indflydelse pa byfornyelsen illustrerer det potentiale, der kan ligge i at benyt-
te en developers evne til at kommunikere med lokale grundejere, kommune,
investorer og andre akterer, men henblik pa at udvikle et projekt der tilfreds-
stiller alle. Disse evner, som kommunen sjeeldent ligger inde med, kunne i
princippet benyttes i andre typer byfornyelsessager, hvis der kunne skabes
et samarbejde med kommune og developer. Det fordrer en mere forhand-
lings- og procesorienteret tilgang til byudviklingen, som uden tvivl ville udfor-
dre den offentlige part. Eksempelvis en developer, at der nogle steder i den
kommunale verden er en modvilje mod developere, der tjiener gode penge
pa projektet — hvilket set fra developerens side imidlertid er en god indikator
for, at veerdien af byomradet @ges. Her skal man dog vaere bevidst om, at
der er forskel pa developere, og sa vidt at muligt at veelge en der har et
langsigtet perspektiv, frem for kun at ga efter de kortsigtede gevinster. Det
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geelder ogsa en developer, der kan se ideen i byfornyelsen. Som en develo-
per selv siger det:

"Man skal have en developer der har viljen til at udnytte det offentlige
tilskud der ligger der, pa en positiv made” (developer).

Selvom mange udsagn fra developerne viser at man ikke tillaegger byforny-
else stor betydning skal det med i betragtningen, at kendskabet til den om-
radebaserede byfornyelse er meget begraenset blandt developere, der ofte
kun ser byfornyelsen som offentlige subsidier. Kommunen begr se den omra-
debaserede byfornyelse som et strategisk veerktgj, der formar at samle og
koble sig pa andre initiativer — lokale, kommunale, regionale og private — for
at generere synergi mellem dem og ggde grunden for nye typer samarbej-
der. Eksempelvis kan byfornyelsen medvirke til, at kommunen eller private
bliver enige om samlet at bidrage til byfornyelsen, som tilfeeldet var i Arden,
og dermed fa developeren til at ga ind i projektet. Der bgr dog geres mere
for at informere developere om den omradebaserede byfornyelse, da kend-
skabet til den er meget begraenset.

Samtidig kan man veaelge at veere malrettet omkring de mulige projekter,
der skal diskuteres og praesenteres for borgere og andre lokale aktgrer, sa-
ledes at det kun er de realistisk gennemfarlige, der diskuteres. Det indebae-
rer saledes en strammere kommunal styring af processen, seerligt af, hvilke
projekter der laegges frem til diskussion. Processer, hvor man diskuterer pro-
jekter der ikke er finansieringsmuligheder til, og hvor kommunens @vrige for-
valtninger ikke har veeret inddraget signalerer manglende serigsitet overfor
de deltagende aktgrer, herunder eventuelle developere. Developeren skal
kunne se muligheden i projektet far andre, men der skal ogsa veere noget,
der overbeviser ham om, at han ikke er ene om at ville investere i omradet.
Kommunen ma selv signalere at de tar satse pa udvikling af omradet. Her er
byfornyelsesmidlerne for sma til alene at kunne ggre det — derfor er det nad-
vendigt at integrere byfornyelsen i strategiske malsaetninger af omradet, fx i
forbindelse med kommuneplanen, planstrategi eller andet.

Der er grund til at diskutere, hvordan kommunerne kan kvalificere deres
samspil med de private aktarer generelt, herunder hvilke typer samarbejder
der sigtes mod. | nogle tilfaelde kan det fx veere relevant for kommunen at ga
efter en egentlig partnerskabsaftale med den private part, mens det i andre
tifeelde kan veere mere relevant at opbygge et samarbejde, der ikke baserer
sig pa formelle aftaler, men pa tillid og forstaelse for de forskellige hensyn
der skal tilgodeses.

Bade developere og kommuner fremhaever, at kommunen skal veere
klaedt pa til mgdet med developer: Man skal i kommunen veaere klar pa de in-
terne linjer om, hvad man vil have, og have afklaret med de gvrige kommu-
nale forvaltninger om, hvilke planer og retningslinjer der er for det pageel-
dende omrade. Et af problemerne som developeren stgder pa i relation til
kommunen er, at der er mange forskellige person-indgange til kommune, og
sveert at fa et klart svar. Netop pa dette punkt kan kommunerne arbejde med
at forbedre deres kommunikation.

Forslag til at styrke samarbejde med developere

De udsagn, der i interviewene er kommet fra private og kommunale aktgrer
viser, at der er en raekke hensyn og muligheder for at inddrage privat finan-
siering, der kan indga i planlaegningen af byfornyelsen:

— at vise udadtil man er parat til at satse pa omradet, fx ved at kaede byfor-
nyelse sammen med andre initiativer i kommunen, herunder kommune-
plan, strategiplaner, lokale udviklingsplaner m.m. Hvis investors sigte er
30 ar er det vigtigt, at kommunen har langsigtede planer for omradet,
seerligt hvis man er i byomrader, hvor man ikke ubetinget kan forvente
vaekst



— internt i kommunen at veere afklaret og have en kommunikations- og be-
slutningsstruktur pa plads, for at forbedre samarbejdet med den private
part

— skab én indgang til kommunen

— veer afklaret med, hvad det er man vil have, og stil krav, som fx at indga
partnerskaber

— at bruge tilskudspuljer til lokale samarbejdsprojekter frem for at gennem-
fgre rent kommunalt finansierede projekter

— skaf forstaelse i lokalomradet for udviklingsplanerne og fa lokale aktarer
til at spille med, ogsa selvom det ikke drejer sig om de store belgb

— at orientere sig om hvilke developere og investorer der agerer pa det lo-
kale marked, og hvilke der potentielt kunne ggre det

— arbejd bevidst pa at inddrage developers kontaktnetveerk, fx lokale ejen-
domsmeeglere, landinspektgrer, lokale arkitekter m.m. Det kan veere vig-
tigt at indga i en dialog omkring udviklingsmulighederne for det konkrete
omrade for at indkredse mulige strategier for omradet

— skab bedre forstéelse for privates vilkar og kompetencer, og starre re-
spekt for fx developers kompetencer

— giv bedre information om byfornyelsen til developere, der ofte vurderer
byfornyelse udelukkende pa omfanget af offentlige subsidier, og ofte vil
veelge at ga uden om byfornyelsen pga. forventeligt bureaukrati

— arbejd med serigs borgerinddragelse, og bild ikke borgere og mulige pri-
vate investorer ind, at byfornyelsen er et 'tag-selv' bord. Ngjes fx med at
tage stilling til fa udvalgte projekter, der er mulige at finansiere

Set i betragtning af, at den omradebaserede byfornyelse hidtil har veeret
yderst velegnet til at generere private fglgeinvesteringer, sé er god grund til
for kommunerne at arbejde videre ad denne vej, og i endnu hgjere grad kva-
lificere deres samspil med private kraefter.
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Casestudier af privat engagement i
omradebaseret byfornyelse

| det fglgende preesenteres en raekke forskellige eksempler pa samspil mel-
lem omradebaseret byfornyelse og private initiativer, fra henholdsvis hel-
hedsorienteret byfornyelse og Kvarterlgft Ngrrebro Park.

Afsmittende effekt ved helhedsorienteret byfornyelse i Nykabing

Den tidligere Nykgbing F. kommune (i dag en del af Guldborgsund kommu-
ne) har fra 1999 til 2005 gennemfart helhedsorienteret byfornyelse i Hol-
lands Gaard, som er en karré med blandede boliger og erhverv beliggende i
Nykabing F. midtby. Formalet har veeret at fa byen til at heenge bedre sam-
men, og at fa Igst nogle af de problemer, der praeger karréen. Der har veeret
en vis butiksdgd i karréen, ligesom der i stagrre dele af karreen ikke har vee-
ret interesse for at vedligeholde bygningerne. Standarden har veeret falden-
de, og der er flere steder blevet indrettet klubvaerelser, da det for ejerne har
veeret flere penge i den udlejningsform.

Feellesarealerne i karreen har fremstaet meget rodede og uanvendelige,
og karréens indre har veeret meget rodet og nedslidt.

Den helhedsorienterede byfornyelse indeholder en raekke delprojekter,
herunder bygningsfornyelse, forbedring af friarealer, etablering af kultur-
str@g, etablering af kulturnetveerk, kunst pa facader, etablering af geglertorv,
generel oprydning mht. parkering og affaldsger og affaldssortering, bedre
belysning, offentlige toiletter — samt baeredygtighed i de enkelte forslag.

Oveni den helhedsorienterede byfornyelse laegger kommunen midler til
bygningsfornyelse i omradet, sa de offentlige investeringer udger i alt ca. 24
mio. kr. i den periode hvor den helhedsorienterede byfornyelse star pa. Hertil
kommer mindre belgb til gardrydning og til aftalt boligforbedring. Desuden
har kommunen selv givet midler til istandseettelse af Nykabing F. Teater, der
ligger i karréen, i en funkis-bygning fra 1930’erne. En lokal bevaringsfond
har givet statte til renoveringer af enkelte saerlige bygningsdele i karreen (i
alt 105.000 kr.).

Der ikke udarbejdet en egentlig strategi for private investeringer, eller truf-
fet aftaler med private om medfinansiering af initiativerne i karreen. Man
havde imidlertid habet pa, at den offentlige indsats ville blive fulgt op af pri-
vate initiativer, da omradet er centralt beliggende og har et stort potentiale.
Ved at saette gardens indre i stand og etablere et strag, laagger man op til en
feerden gennem karreen, der giver butiksejerne en stor mulighed for flere
kunder, og dermed ogsa opfordrer til en istandsaettelse af bygningerne. Ved
fgrst at lave nye belaegninger og indretning til ophold i karreen satser man
pa at det vil medfere, at butikker i karren der tidligere har veeret brugt til la-
ger og andre funktioner vil blive indrettet til butikker. Man kan saledes be-
tegne dette som en strategi for afsmittende effekt. Under forlgbet har der da
ogsa kunnet konstateres flere private initiativer (se ogsa oversigt pa figur 1):
— Flere butikker i Istergdgade med indgang fra gagaden, har brugt penge

pa en forbedring af adgangsforholdene ogsa fra Hollands Gaard, enten

gennem skiltning, maling eller zendret derparti. Dermed opfyldes en for-
udseetning for, at et strag gennem karreen bliver attraktivt.

— Som konsekvens af byfornyelsens forbedringer i omradet fik en lokal trae-
lasthandel renoveret facaden pa deres bolig-erhvervs udlejningsejendom
for egne midler.



BG bank flyttede fra en anden del af byen ind i den del af Danske Banks
lokaler, der har indgang fra Hollands Gaard. Danske Bank havde den
ekstra plads til radighed og man gnskede at undga at betale dobbelt hus-
leje. | forbindelse med indflytningen fik man malet facaden og lavet in-
dendars renovationer.

Lollands Bank, der ikke for har haft en afdeling i Nykebing Falster, lokali-
serede sig i Hollands Gaard i lokaler, der tidligere havde huset Jyske
Bank og derfor havde de vaesentligste bankfaciliteter

Pa toppen af Teateret, hvor tidligere var et hotel, indrettes der nu private
boliger

Udviklingen med butiksdad i St. Kirkestraede og del af Langgade er vendt,
sa ikke laengere er tomme butikslokaler.

Ved indretning af gardanleeg har de fleste boligejere med gardanlaeg ud fil
Hollands Gaard benyttet sig af kommunens tilbud om at betale 25% af
udgifterne til en fornyelse af gardarealet, hvor kommunen betalte de re-
sterende 75%. Virksomhederne sa det som en billig mulighed for at reno-
vere, mens det for kommunen var vigtigt at renoveringen foregik samtidigt
og i samme stil som resten af Hollands Gaard.
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Figur 1. Plan for Hollands Gard-karreen, hvor den helhedsorienterede byfornyelse har med-
fart en raekke private initiativer.
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Udviklingen med butiksded i bu-
tikkerne i St. Kirkestraede er
vendt, sa der ikke er tomme bu-

Der gennemf@re§ bygningsfornyelse
pa enkelte ejendomme, hvilket har
en afsmittende effekt pa andre byg-

tikker leengere ninger i karreen

Motiver for investeringer blandt virksomheder og butikker
Interviews med udvalgte virksomheder viser, at der har veeret forskellige mo-
tiver involveret omkring investeringerne i eiendommene:

Lollands bank

Lollands bank abnede en filial i Hollands gard i 2001, da lokalerne far havde
veeret indrettet som bank og flere af bankens faciliteter, som bankbokse, al-
lerede var etableret. Ifglge den byggetekniske ansvarlige i Lollands bank,
skyldtes bankens valg af lokalitet ikke den forestaende byfornyelse, men
udelukkende, at lokalerne var velegnede. Eneste andringer Lollands bank
har tilfgrt bygningen var udskiftning af vinduer, maling af den ene gavl og la-
bende indvendige renoveringer. Man drgftede at sgge byfornyelsestilskud til
renoveringen, men ledelsen valgte det fra. Der har kun vaeret meget spar-
som kontakt mellem banken og byfornyelsesindsatsen. Banken var stort set



upavirket af byfornyelsen, men er bevidste om de fysiske forbedringer i om-
radet og omradets ggede popularitet.

BG Bank

BG Bank flyttede ind i en del af Danske Banks lokaler i 2002 og overtog ind-
gangen fra Hollands gard. Bankerne blev samlet pa grund af pladshensyn
og huslejebesparelse, og ikke pa grund af eventuelle positive pavirkninger
fra byfornyelsen. BG Bank og Danske Bank blev fusioneret i foraret 2007 og
lokalerne hedder igen Danske Bank. Eneste renovering man har gennemfgart
var maling af facaden ud mod Hollands gard. Det var som del af almindelig
vedligeholdelse og fandt sted faor byfornyelsesindsatsen.

Galleri Leerken

Det dansk-hollandske galleri 'Leerken' abnede i Hollands gard i 2006. Det
dansk-hollandske par kebte den gamle bygning i 2003. Samlet set kostede
ombygningen omkring 4 mio. kroner, som blev finansieret af privat opspa-
ring, 1dn og omkring 950.000 kr. i byfornyelsesmidler.

Ifelge den danske ejer, var en medvirkende arsag til etableringen af galle-
riet, at det politiske miljg i byen var positivt stemt over for kulturelle tilbud i
byen. De havde lzenge villet etablere sig pa Falster og det nedlagte kafferi-
steri virkede som en god mulighed. De kontaktede kommunen for at kebe
huset og blev der opmeaerksomme pa, at omradet var udpeget som byforny-
elsesomrade. Det abnede muligheder for at indga samarbejde med kommu-
nen og byplanarkitekten om ansggning af byfornyelsesmidler, blev vejledt i
forhold til valg af arkitekt til ombygningen af huset og fik gennem kommunen
kontakt til forskellige handelsforeninger, bl.a. "Nykabing Ambassadarer".

Det gode samarbejde med kommunen og med en arkitekt i det private ar-
kitektfirma 'ETN' vurderer ejeren at have stor indflydelse pa, at projektet blev
gennemfgrt. Derudover havde de gode gkonomiske muligheder for at gen-
nemfgre projektet da ejeren og hendes mand allerede ejede et velfungerede
galleri og anden forretning i Holland, der ogsa i dag er det gkonomiske fun-
dament for Galleri Laerken. Ejeren kalder selv galleriet for et idealistisk pro-
jekt. Arsagerne til at galleriet kgrer videre er bl.a., at de har faet skabt et net-
veerk bade af kommunen og andre private erhvervsdrivende i Nykabing Fal-
ster, fx 'Nykabing Ambassadgrer'.

Guldsmed Tage Steen Hansen

For 3 eller 4 ar siden fik butikken lavet et lille gardmiljg, hvor ejendommen
for havde privat parkeringsplads. Som del af byfornyelsesprocessen tilbad
kommunen private at investere i et grent areal ud mod Hollands gard, hvor
de ellers havde skraldespande, opbevaring, parkering m.m. Kommunen til-
bad at finansiere omkring 75% af udgifterne. Samlet set kostede arealet ca.
60-70.000 kroner. Guldsmedeforretningen sa det som et godt tilbud og de
falte, at de fik meget for pengene. Derudover har de siden sat et skilt op i
Hollands gard, hvor der er indgang til veerkstedet.

Expert

Da Expert fik ny ejer i 2003 ombyggede man butikkens indretning og send-
rede adgangsforholdene ud mod Hollands Gard. Fra Langgade er der bade
ind- og udgang, men fra Hollands Gard, hvor der far kun var indgang, er der
nu ogsa udgang. Det har gget trafikken og sammenhangen til Hollands
gard, mener butiksbestyreren. Omkring 2001 fik man lavet mindre aendringer
af facaden, bl.a. fiernelse af et lysskilt og en ensartet maling. Der blev ogsa
lavet et gavimaleri ud mod Hollands Gard, men det er uvist hvordan aftalen
kom i stand. Den nuvaerende ejer mente det var en kunstner, der tilbad at
male gavlen og var en aftale, der ikke havde nogen forbindelse til byfornyel-
sen. Ejeren kendte ikke til udgifterne fra 2endringerne i 2001, men i 2003 var
det kun 5-10.000 kr., fordi de lavede meget selv.
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Aarslew-Jensen

Treelasthandleren Aarslew-Jensen investerede omkring 500.000 kr. i en fa-
caderenovering pa deres 11 erhvervs- og boliglejemal i Store Kirkestraede
11 og modtog ikke byfornyelsesmidler. Renoveringen af facaden varede fra
2003-2005 og blev ifglge direkteren for Aarslew-Jensen gennemfart netop
pa grund af de synlige forbedringer i resten af Hollands Gard og fordi man
gerne ville bidrage til at kommunens byfornyelsesprojekt. Det spillede ogsa
ind, at de er en stor lokal traelasthandel med interesse i at have en flot ejen-
dom og sandsynligvis ogsa at have ry for at bidrage til byens udvikling. Man
havde lidt samarbejde med byfornyelsen om farven pa facaden, men ellers
kgrte de det selv.

Opsamling

Flere af de private virksomhedsejere giver saledes udtryk for, at byfornyel-
sen i omradet ikke er den primeere arsag til de gennemfarte investeringer i
deres ejendomme, men ser dem snarere som en del af enten almindelig
vedligeholdelse eller en egen interesse i fx at abne en virksomhed. Det geel-
der i seerlig grad de to banker og radioforhandleren Expert. Det kan heller ik-
ke afvises, at butikkerne har gennemfart de aendringer fordi resten af gaden
er blevet flottere og mere attraktiv og, at beslutningen om hvornar man ople-
ver at noget treenger til 'vedligeholdelse' er fremskudt nogle ar.

Derimod har byfornyelsen har relativt stor betydning for de andre butikker,
men pa forskellige vis: For galleriet havde det betydning at byfornyelsen
skabte ledige lokaler. For guldsmeden var det tilskuddet til etablering af
gardanleeg, som kommunen havde etableret sidelebende med omradeind-
satsen, der var afggrende. For treelasthandleren var det en afsmittende ef-
fekt fra byfornyelsen, kombineret med et enske om at have et godt lokalt
image.

Hollands Gaard har vist sig at blive brugt efter hensigten, og man har i
Teknisk Forvaltning faet mange positive reaktioner pa indsatsen: At den er
blevet flot og et rart sted at opholde sig, at det er rart at komme pa besgag i
Nykabing m.m. Politikere er meget tilfredse med projektet, da man ser det
som en investeringen i den lokale byudvikling, hvor pengene kommer hjem
igen ved gennem efterfglgende private investeringer. Dette har for planlaeg-
gerne i forvaltningen veeret et vigtigt argument mod de kritikere som har
ment, at det er mange penge at investere i Hollands Gaard i en tid, hvor der
spares mange andre steder i kommunen.

Privat engagement i et alment boligomrade: Helhedsorienteret
byfornyelse i Albertslund Syd2020

Albertslund Syd 2020
Albertslund kommuner har siden 2000 gennemfgrt helhedsorienteret byfor-
nyelse i to omrader i Albertslund Syd: "Omrade 1" og "Omrade 2". Byforny-
elsen indgar som en del af en starre renoveringsplan, "Albertslund Syd
2020", som daekker over, at bydelen skal have faet sin varige ansigtslgftning
senest i ar 2020. Albertslund Syd er et alment boligomrade med ca. 2.000
boliger, som har faet et darligt ry i kommunen, pa grund af sociale problemer
og fysiske nedslidning. Man var ved projektets start meget bevidste om, at
den helhedsorienterede byfornyelse kun ville kunne lgse en del af disse pro-
blemer, dels fordi ordningen ikke omfattede boligrenoveringer, dels fordi det
tilskud, der kunne opnas gennem helhedsorienteret byfornyelse som ord-
ning, var ret begraenset (en samlet offentlig ramme pa 10 mio. kr.). Den
overordnede fornyelse af Albertslund Syd skulle derfor bygge pa helt andre
belgbsstgrrelser, end der kunne findes i byfornyelsesordningerne.

De overvejelser man havde i starten var, at renoveringer af bygningerne
overvejende skulle gennemfgres for beboernes og boligselskabernes egne



midler. | Iabet af processen har man dog skaffet midler fra Landsbyggefon-
den til at starte en starre renovering af nogle af husene. Spgrgsmalet har
derfor veeret, hvilken rolle den helhedsorienterede byfornyelse skulle have —
udover at sgrge for fornyelse af faellesarealer? Hvor meget skal byfornyelsen
teenkes sammen med de gvrige kommende indsatser i omradet, og hvordan
kan byfornyelsen vaere med til at styrke den videre indsats, og Igbe den i
gang?

Man har fra start valgt at brug byfornyelsen til at etablere en beslutnings-
struktur og udarbejde et beslutningsgrundlag for de renoveringer, der skal
foretages for andre midler. Anslaet er der af byfornyelsesmidlerne brugt 2/3
til processen, og 1/3 til de fysiske etableringer. Det er en bevidst strategi, der
samtidig skal veere med til at forankre indsatsen bedre.

Det, der understreget denne udfordring yderligere, er komplicerede orga-
nisatoriske forhold i omradet. Boligerne i Albertslund Syd administreres af to
boligselskaber Vridslgselille Andelsboligselskab (VA) og Albertslund Bolig-
selskab (AB), der bestar af bade reekkehuse og gardhavehuse. De organisa-
toriske opdelinger gar imidlertid pa tveers af byfornyelsesomraderne. Det be-
tyder fx, at nar der foreslas byfornyelsesprojekter med egenfinansiering i
omrade 1 bergrer det ogsa beboerne i omrade 2, da de er del af samme bo-
ligselskab, og derfor er med til at betale for projekterne. Endvidere bestar af-
delingerne rent fysisk af bade gardhavehuse og raekkehuse, hvor problemer
og lagsninger er forskellige. Derfor er de projekter, der specifikt vedrgrer
gardhavehusene, og ikke reekkehusene — og omvendt. Det betyder at de en-
kelte afdelinger ma forhandle internt, hvilke projekter de vil deltage i, og
hvordan de vil finansiere dem. Pa denne baggrund har man i kommunen
valgt at give det organisatoriske aspekt i den helhedsorienterede byfornyelse
meget stor veegt, og har valgt at etablere en beslutningsstruktur, der kan
baere den videre indsats i Albertslund efter byfornyelsen er slut.

Man startede allerede i 1997 den overordnede fornyelse af Albertslund
Syd 2020, og da loven kom i 1998 besluttede man sig til at sgge tilskud her.
Den fgrste opstart bestod af et fremtidsvaerksted, hvor beboerne i omradet
kunne diskutere udviklingsmulighederne i Albertslund Syd, og foresla kon-
krete projekter. Man etablerede en raekke interessegrupper, som var abne
for alle. Det viste sig, at de primaert kom til at besta af beboere, der ikke re-
preesenterede det formelle beboerdemokrati i de almene boligafdelinger. Det
betad, at de lokale boligafdelinger ikke bakkede op om den indsats, der blev
lagt i grupperne, hvilket skabte mange problemer. | praksis betgd det, at
processen gik i sta.

Den oplevelse var med til at gare det klart for kommunen, at det var vig-
tigt, at skabe en organisatorisk struktur i byfornyelsen, der kunne sikre, at de
relevante akterer blev hart, og fik medindflydelse. Da der var regnet med en
stor medfinansiering fra boligafdelingerne af indsatsen i Syd 2020, var det
vigtigt at beboerne fik reel indflydelse pa projekterne og udformningen af
dem — samtidig med, at kommunen kunne acceptere forslagene, som de var
med til at betale gennem byfornyelsen. Derfor er der opbygget en partner-
skabsbaseret beslutningsstruktur, der kan bygge bro mellem kommunen og
boligomradets aktgrer til brug for hele indsatsen i Syd 2020.

Strukturen bestar af et beslutningshierarki, hvor projekterne starter nede-
fra i forskellige projektgrupper, som bestar af beboere i omradet. Grupperne
har tilknyttet en professionel radgiver, der kan kvalificere projektet og bebo-
ernes gnsker til kommunen (fx at konkretisere nar beboerne gnsker en ’flot
beplantning’). Nar et forslag er forhandlet pa plads i projektgruppen gar det
videre opad til en embedsmandsgruppe, der fungerer som sekretariat, og
derefter videre i gennemfgrelsesgruppen, hvor kommunens politiske fagud-
valg og boligforeningernes administration er repraesenteret. Den endelige
godkendelse sker i styregruppen, som bestar af borgmesteren og direkte-
rerne fra de to boligselskabers. Der er tale om en hierarkisk og tveergaende

® | de senere faser er styregruppe og gennemfarelsesgruppen dog slaet sammen
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opbygning pa samme tid, som ifelge kommunen er vanskeligt, men har givet

resultater i kraft af en lokal forankring af projekterne, der har medfart en stor

medfinansiering.
Den helhedsorienterede indsats har derfor primaert handlet om processen

i at etablere de forhandlings- og beslutningsveje, der sikrer at de konkrete

projekter er forankret lokalt i boligomradet, og bakkes op af beboere og bo-

ligselskab. Med partnerskabet afgiver kommunen nogen beslutningskompe-
tence i boligomradet, men opnar til gengeeld, at boligselskaber og beboere
selv finansierer langt den sterste del af de fysiske forbedringer. Samlet set
indeholder den helhedsorienterede byfornyelse i Albertslund forskellige ek-
sempler pa privat medfinansiering:

— medfinansiering fra beboerne, der genereres gennem tilskud til bestemte
aktiviteter fra en lokalt oprettet kommunal tilskudspulje, koblet til byforny-
elsen

— medfinansiering fra beboerne gennem indflydelse pa planer for beplant-
ning og renovering af huse

— medfinansiering gennem Landsbyggefondens helhedsplaner

Privat finansiering gennem tilskud

Mens den helhedsorienterede byfornyelse primeert har omhandlet etablering
af partnerskab, organisering og beslutningsproces, er tilskuddene til imple-
menteringen af projekterne begreenset, og ligger for en stor del hos boligaf-
delingerne selv. Til at skabe hurtige resultater har kommunen dog etableret
en "Syd 2020-pulje” pa 2,5 mio. kr. til brug i omradet, hvor kommunen yder
en max. gkonomisk stette pa 50% til forskellige initiativer i omradet. Grunden
til man har den er, at den helhedsorienterede byfornyelse star for det lange
seje traek, og det varer laenge for beboerne kan se nogle resultater. Derfor
bruger man puljen til at lave sma hurtige synlige resultater. Det er forskellige
der har sggt — barnehaver, foreninger, privatpersoner m.m., heraf mange
omkring kanalens kvarter, som er det mest belastede. Bl.a. har man lavet en
nabostafet, hvor unge hjaelper sldre med forskgnnelse af garde. Det har
ifolge sekretariatet engageret beboerne meget i deres udearealer, at de
pludselig har oplevet at kan fa en legeplads o.l. Interessen kan ogsa aflaeses
i medfinansieringen pa projekterne. Til de projekter, der gennemfgrt under
Syd2020-puljen i perioden 2001-2006 er der i alt bevilget 2,2 mio. kr., hvoraf
de 2 mio. er brugt, og det har genereret en privat medfinansiering pa ca. 2,5
mio. kr., altsa lidt over en fordobling af de kommunale tilskud fra puljen.

Privat finansiering gennem beplantningsstrategi

Et andet eksempel er beplantningsplanen, der beskriver hvordan omradet
skal beplantes. Beplantningsplanen er lavet af projektgruppe der har haft en
radgiver til radighed. Det har taget lang tid at lave planen, men det kan ses
som en succes i og med at boligafdelingerne allerede inden planen var en-
deligt vedtaget, var i gang med at beplante efter den. Det drejer sig om en
vej, der blev omlagt og beplantet efter samfinansiering mellem de to boligor-
ganisationer og kommunen. Fordelingen er regnet ud af en radgiver, pa ba-
sis af en partnerskabsaftale. Nar man har faet regningerne er de blevet delt
ud i procenter efter denne fordelingsnggle. Med beplantningsplanen har en
ramme og en sikkerhed for, hvordan omradets beplantning fremover vil ud-
vikle sig, og det fremmer beboernes lyst til selv at finansiere beplantning i
omradet.

Spgrgsmalet er, om man kan have en forventning om, at beboerne selv
tager over og ger den indsats, man har lavet pa ude-omraderne til sit eget
projekt, og selv passer og plejer omraderne? Boligselskabet vurderer, at det
vil veere sveert, selvom der ikke er noget administrativt eller juridisk i vejen
for det, hvis nogle beboere gnskede det. Man vurderer dog at det vil vaere
sveert at fa folk med til, plus at ejendomsfunktioneerer generelt er bedre til
det. Samme vurdering kommer fra byfornyelsessekretariatet; generelt ople-



ver man, at beboerne synes, det er sjovt at veere med til at etablere noget,
men mindre sjovt at drive det. Det kunne maske lgses ved at stille starre
krav til statten, fx at en betingelse for stotte er, at beboerne selv driver det
de efterfglgende 5-10 ar. Beplantningsplanen og processen bag har imidler-
tid ogsa abnet for overvejelser om, hvordan vedligeholdelsen af omradet
skal gribes an, herunder om det er muligt at lave en mere hensigtsmeessig
deling af opgaverne mellem kommune og selskaber. Eksempelvis har kom-
munen nogle store maskiner til graesklipning, som selskaberne ikke har, og
det ville ikke kraeve meget ekstra at klippe selskabernes graesplaener, nar
man alligevel var i omradet. Tilsvarende er der overvejelser om at organise-
re snerydning pa en billigere og bedre made.

Landsbyggefondens indsats

Udgangspunktet for byfornyelsen var, at mens den helhedsorienterede by-
fornyelse skulle klare fornyelse af faellesarealer og feellesfaciliteter og op-
bygge en beslutningsstruktur, sa skulle de konkrete bygningsfornyelser pri-
meert komme gennem privat finansiering, dvs. fra boligselskaberne selv. | de
indledende faser var det ikke s& meget Landsbyggefonden, der var inde i bil-
ledet, men mere overvejelser om, at" ... hvis man @ger opmaerksomheden
overfor beboerne, sa kunne det veere det satte noget i gang". Man lavede i
samarbejde med beboerne et katalog for facader, for at bryde den store
ensartethed, der er i omradet. Man var dog klar over, at finansieringen af
ombygningen skulle komme et andet sted fra. Et af selskaberne undersggte
hvad renoveringerne ville koste, og fik opfart et prgvehus som kostede 1,1
mio. Da erkendte man, at det ikke ville kunne gennemfgres for beboernes
egne midler, og man begyndte at se sig om efter stgttemuligheder. Det ene
selskab fik tilsagn om stette fra Landsbyggefonden til at renovere husene i
Kanalens kvarter. Landsbyggefonden kraevede imidlertid, at hele omradet
skulle fornyes, dvs. at det andet selskab ogsa skulle med. Det medfarte, at
selskaberne udarbejdede en feelles ansggning til Landsbyggefonden og en
masterplan for boligrenoveringerne i omradet. Der er i planen fastsat en tids-
folge for renovering af husene, startende med etagehusene i Kanalens kvar-
ter, dernaest reekkehusene og til sidst gardhusene (hvor Landsbyggefonden
dog endnu ikke har givet tilsagn). Hele omradet er prissat til 172 mia. kr. for
renovering af samtlige huse.

Figur 2. | forbindelse med den helhedsorienterede byfornyelsen i Albertslund Syd2020 gennemfares der
renovering af omradets boliger. Som et led i processen med at give styrke ejerskab og medfinansiering
gennem stor beboermedindflydelse er der opfart en 'pravebolig' der viser hvordan boligerne kan blive
efter renoveringen. Efterfalgende er der i forbindelse med lanbdsbyggefondens helhedsplaner opfart to
prgvehuse i energiklasse 1, der skal vise beboerne mulighederne ved energirigtig renovering (Foto: Al-
bertslund kommune).
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For etageboligerne havde beboerne og selskaberne i 2007 godkendt husle-
jestigninger pa hhv. 96 kr. pr. m®i AB og 80 kr. pr. m? i VA, svarende til 40,6
mio. kr. og 23,2 mio. kr. Det daekker forbedringsarbejder, som fx altaner og
andet, der ikke kunne komme med i de stgttede arbejder.

For gard- og reekkehuse er man ikke sa langt i processen at man kan
seette tal pa det. Landsbyggefonden vil godt give ca. 800.000 kr. pr. hus til
renovering, men i alt bliver veesentligt dyrere (1,1-1,6 mio. kr.), da der mang-
ler isolering og der er skimmelsvamp i husene. De ekstra udgifter ma skaffes
gennem egenfinansiering, dvs. huslejestigninger. Der synes dog at veere
forstaelse blandt beboerne for, at huslejestigninger er ngdvendige, selvom
en stigning pa 1.000 kr. om méaneden for mange beboere er mange penge.
Ifelge byfornyelsessekretariatet er det ofte 'nej-sigerne’, der mgder op pa
beboermader og generalforsamlinger, der er den gverste myndighed i de
almene afdelinger, derfor er det ikke sikkert, at stigningerne for de gvrige
omrader vil blive accepteret — ligesom der altid vil vaere beboere, der ikke er
interesserede i at stige i husleje.

Set med et kritisk blik kan man sparge, om den gvrige indsats var kom-
met alligevel — og hvad der retfeerdigger byfornyelse i et omrade, hvor tiden
har vist, at der er gode chancer for at tiltraekke midler fra Landsbyggefonden.
Projektsekretariatet erkender selv, at det kan veere sveert at svare pa:

"Man kan jo altid diskutere om man sa havde faet det alligevel? — man
havde i al fald ikke haft sa let ved at samarbejde, som efter de 5 ar
med Syd2020. Det er bade fordi Landsbyggefonden siger " vi tager det
hele", men ogsé fordi man gennem Syd2020 har kunnet finde ud af at
samarbejde”.

Uden det samarbejde der er opbygget gennem byfornyelsen og Syd2020 var
det ifalge sekretariatet ikke sikkert, at man havde kunnet finde ud af at lave
en masterplan for hele omradet i faellesskab. Boligselskaberne og Alberts-
lund kommune er ikke i tvivl om, at det nu er masterplanen og Landsbygge-
fondens indsats, der nu saetter dagsordenen i omradet, bade mht. gkonomi
og organisering. Dette ligger helt i forleengelse af kommunen exit-strategi for
byfornyelsen, hvor malet var, at den helhedsorienterede skulle bane vej for
private og eksterne investeringer til de omfattende renoveringer i omradet.
Holdningen er, at den beslutningsstruktur, der er opbygget under byfornyel-
sen og Syd2020 skal ind under den masterplan, der er udarbejdet som faglge
af renoveringerne under Helhedsplanerne. Det nu fusionerede boligselskab
udtrykker det saledes:

"Der er det tydeligt for enhver, at 2020 rent gkonomisk er en mindre
del af den samlede indsats i Syd, sa ogsa for at spare pa nogle res-
sourcer skal den selvfalgelig indbygges i masterplanorganisatio-
nen....... For tre-fire ar siden var 2020 flagskibet i Albertslund Syd, det
har eendret sig".

Det opleves af alle parter som naturligt, at den organisation (Helhedsplaner-

ne), der star for de store investeringer i omradet, ogsa saetter den organisa-

toriske dagsorden. Det er ikke et udtryk for at Syd2020 skal nedleegges, men
integreres i masterplanens organisering.

Developer som fadselshjeelper i Fjerritslev

Den tidligere Fjerritslev kommune (nu en del af Jammerbugt kommune)
igangsatte i 1999 helhedsorienteret byfornyelse, der havde til formal at Izse
en reekke problemer omkring Fjerritslev bymidte. Det har afledt flere private
folgeinvesteringer, der bl.a. har medfgrt, at butikslivet i byen er blomstret op.
Ved udarbejdelse af program og budget i 1999 var der ikke de store ambiti-
oner om medfinansiering, og om hvordan man fik det pa plads. Man var dog



opmaerksomme pa muligheden, og s& konkrete muligheder: Tilskud til etab-
lering af legeplads fra den stgrste lokale erhvervsvirksomhed samt en privat
baseret fond til indkeb af kunstvaerker, hvor man med 1 mio. kr. indsamlet
lokalt habede pa, at Statens Kunstfond ville supplere dette til 5 mio. kr. Sta-
tens kunstfond gav dog ikke de tilskud, man havde habet. Den lokale kunst-
fond har alligevel givet ca. 400.000 kr. til et kunstveerk i bymidten.

Figur 3. Nyt center butikker og boliger i Fjerritslev bymidte, gennemfart parallelt med den helhedsorien-
terede byfornyelse. Ligesom i Arden har en projektudvikler fundet investorer til centeret, og desuden
deltaget i planleegningen og beboersamarbejdet. (Foto: Jesper Ole Jensen).

En del af byfornyelsen handlede om at flytte den gamle rutebilstation til en
ny beliggenhed, og etablere et torv, hvor den 13 fgr. | stedet for, at kommu-
nen selv har opfgrt et nyt busanlaeg, som det farst var tanken, har en deve-
loper overtaget opfarelse og drift af anlaegget og i tillaeg til busgaragen op-
fort en dagligvarebutik (Netto) og 14 boliger for det lokale boligselskab. Det-
te omfatter investeringer pa ca. 20 mio. kr. Heraf udger boligdelen starste-
parten. Det kom i stand ved, at developeren blev opmeerksom pa, at der la
et stykke jord i midten af byen, og henvendte sig til kommunen for at hjeelpe
dem med planer for det. Kommunen havde planer om at bruge det til rutebil-
station, men havde pa daveerende tidspunkt ikke penge til at gennemfgre
det selv. Man gik derfor i dialog med developeren, der foreslog det nuvee-
rende projekt, hvor provenuet fra salg af grunden gik til indskudskapital i de
almene boliger.

Kontakten til det almene boligselskab blev skabt undervejs i processen.
Ifglge developeren var der et taet og rigtig godt samarbejde med kommunen,
og i det hele taget blev det et meget vellykket projekt. Developeren var den-
gang ikke klar over, at kommunen var i gang med byfornyelse, og interessen
for grunden hang pa ingen made sammen med det. Det var for ham nok, at
grunden la godt, og mindre vigtigt hvad kommunen gjorde. Byfornyelsen kan
naturligvis vaere med til at ggre grunden mere interessant, men den vigtigste
relation til byfornyelse er ifalge developeren, nar man bruger byfornyelsen til
at byggemodne, fx ved at give statte til nedrivning og dermed skabe en byg-
gemulighed.

Denne type samspil mellem kommune og developer i forbindelse med by-
fornyelse, er ret udbredt. En tilsvarende case er Arden (se senere), hvor en
udefra kommende developer ogsa blev involveret i byfornyelsen via et enkel-
te projekt — men dog fortsatte med at udvikle andre projekter i byen.
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Developer som proceskoordinator i Odense

Der er eksempler pa, at developere kan patage sig mere vidtgaende roller i
byfornyelsesprocessen, og treekke pa deres evner som koordinatorer og for-
handlere. Eksemplet fra Odense viser, hvordan en lokal developer blev in-
volveret i den helhedsorienterede byfornyelse, og formaede at fa andre af de
lokale grundejere med i processen, selvom de i farste omgang havde med-
delt kommunen, at de ikke ville deltage.

| Rosenbaek-karreen, beliggende i den vestlige del af Odenses bymidte,
teet pa Brandts Klzedefabrik og bymidten. Arealerne i karreen havde i mange
ar ligget hen, da grundejerforholdene har vanskeliggjort en offentlig stattet
byfornyelse. Der er tre store private grundejere i karreen, og i lang tid ville
den stgrste ejer i karreen — der havde drevet en autoforretning, som reelt var
gaet i sta — ikke saelge sin grund, da han havde penge nok. Det blokerede
for en samlet plan. Da ordningen om helhedsorienteret byfornyelse blev
etableret, fik man imidlertid det rigtige veerktgj til at tage fat i en dialog med
ejerne i omradet. Man sggte om midler, og fik i 1999 mulighed for at gen-
nemfare helhedsorienteret byfornyelse. Budgettet lad pa i alt 16,7 mio. kr.,
da kommunen selv satte et betragteligt belagb af til investeringer i karreen
udover de 10 mio. kr., som investeringsrammerne lgd pa Der har fra start
veeret forventninger om at meget af udviklingen i karreen kunne ske for pri-
vate midler, uden at der imidlertid var vedtaget en egentlig strategi for det.
Byradet nedsatte til opgaven et karrérad, der bestod af en politiker fra hvert
udvalg, samt en embedsmand fra hver forvaltning. Rddmanden fra Miljg- og
Teknikforvaltningen blev formand. Den anden halvdel af karréradet bestod af
repraesentanter fra karréen, der valgte naestformanden. Der har veeret ned-
sat flere arbejdsgrupper, der hver iszer kom med forslag til byfornyelsen.
Forslagene blev derefter dreftet i karréradet, der ogséa besluttede, hvad der
skulle medtages i byfornyelsesprogrammet. Den baerende ide var at etablere
en akse mellem Brandts Kleedefabrik og Rosenbackkarreen, og gare karreen
til et attraktivt sted med handel og kultur. De centrale punkter i byfornyelses-
programmet var:

— Etablering af et strgg fra Brandts Klaedefabrik gennem Rosenbaekkarreen

— En butiksportal som indgang til karreen

— Nybyggeri i de tomme huller mod Vindegade

— Udvidelse af Mimeteateret til stationaere forestillinger

— Et centralt beliggende beboer-, aktivitets- og kulturmadecenter i forbindel-
se med Mimeteateret.

— Et karrétorv i forbindelse med beboer-, aktivitets- og kulturcenter

— Omdannelse af eksisterende p-pladser til nybyggeri, friarealer og torve-
arealer mv.

— Forbedring af udearealer ved Kirkens Korsheers Varmestue

| starten af byfornyelsesprocessen skete der to vigtige ting, der pavirkede
forlgbet. For det farste gik den stgrste grundejer med til at saelge sin grund —
men pa det tidspunkt havde kommunen ikke rad til det, sa i stedet blev det
developeren, der var lokal, og kendte til kommunens planer for karreen, der
kabte grunden. Developeren havde dog selv et forslag til en lidt anden ud-
formning af projektet. For det andet mislykkedes forsaget pa at fa de lokale
grundejere til at sige ja til helhedsplanen for karreen, hvilket gjorde det prak-
tisk taget umuligt at gennemfare nogle tiltag. Det skyldtes delvis, at kommu-
nen startede med at lave en spgrgeundersggelse blandt folk i karréen om,
hvad man kendte til karreen og deres holdninger og gnsker til byfornyelsen.
Det medfarte fortgrnelse blandt ejerne over, at man ikke ogsa havde spurgt
dem. Hos HE Hansen havde man fx spurgt de ansatte, men ikke ledelsen,
hvilken man syntes var paradoksalt, da man er en stor virksomhed med ca.
500 ansatte. Grunden til, at lodsejerne sagde nej kan ogsa skyldes, at man



ikke solgte helhedsplanen godt nok til grundejerne, der maske havde sveert
ved at forsta hvad byfornyelsen gik ud pa.

Developeren kom séledes med i 11. time, lige for tilsagnet udlgb. Han
holdt et mgde med de to andre lodsejere, hvor han argumenterede for, at
uanset at de ikke ville noget med deres ejendomme lige nu, sa ville det veere
dumt at sige nej til 10 mio. kr. Argument et var, at selvom det ikke noget stort
belgb, vil det blive brugt pa hele kvarteret, og seette en proces i gang — 'vi
kan ligesa godt sige ja tak til de 10 mio. kr., det vil veere med til at @ge vaer-
dien af vores egen ejendom'. Da de havde hert disse argumenter, kunne de
ifelge developeren godt se, at det var dumt at sige nej. Samtidig kom argu-
menterne fra en grundejer som dem selv, og ikke fra kommunens side. De
gik s med til det, og der blev dannet en arbejdsgruppe, som mgdtes hos
Radmanden en del gange, og diskuterede planen for karreen. Der var en del
lodsejere med, som var utilfredse over planen, men som processen skred
frem blev de faktisk meget positive over for den. De var bl.a. bange for det
nybyggeri, som skulle ske, efter at Kuben havde henvendt sig til kommunen
med gnske om at bygge et kollegium i Odense, og kommunen havde peget
pa den grund som developeren lige havde k@bt som en oplagt mulighed.
Modstanden var starst fra de lodsejere, der stader op til grunden.

Developeren preesenterede samtidig sine egne ideer for omradet, baseret
pa et forslag fra en lokal arkitekt. Forslaget har samtidig veeret diskuteret
med kommunen. Det var et forslag baseret pa en et hgj bytsethed, inspireret
af italienske byer med altaner der abner sig ud mod det offentlige rum, og
folk sidder pa altanerne og falger med i gadens liv, og sma gader i London
med specialbutikker, hvor ejerne bor ovenpa butikken. Det indebar forhand-
linger med kommunen om bebyggelsesprocenter og byggehgijder.

"Det er klart at vi har presset kommuneplanen helt ud til det yderste

med hgjder og dragjder. Det her er jo en by, sa det skal veere hgjt og

teet. Det gamle byrad havde en forestilling om at hvis man byggede i
mere end 4 etager blev man svimmel”,

For at sikre et projekt der driftsmaessigt og funktionsmaessigt kunne fungere
pa sigt, og for at sikre offentlighedens ubetingede adgang til omradet arbej-
de man pa at fa hele det offentlige gadeareal pa offentlige haender. Derfor
meldte de ud til investoren (BG Bank) om, at de kunne f& en sokkelgrund,
dvs. en grund uden grundareal, ud over fundamentet. Forhandlingerne med
kommune og investor om grundfordeling og bebyggelsesprocent tog tid, og
kraevede en del overtalelsesevne og kreativitet fra developerens side. Argu-
menterne overfor kommunen er, at der skal teenkes i helheder frem for be-
byggelsesprocenter, og overfor bygherren, at mindre grundareal giver min-
dre vedligeholdelse.

" Vi siger "hvordan skal projektet se ud sa det passer bedst muligt ind
her, og far den gnskede effekt for kvarteret? Hvad passer ind i kvarte-
ret?" — og hvad bebyggelsesprocenten sa bliver, jamen. ... det er jo en
starrelse — hvad kan du bruge den til? Nar BG Bank sa siger "der ikke
er jo ikke noget jord", sé siger vi at der er ikke noget vedligeholdelse.
Det er psykologisk spil du er inde i, for du skal have solgt den rigtige
Iasning til alle parter. Og det skal du bruge kraefter pa".

Herudover skulle der forhandles med de andre grundejere, der var skuffede
over, at BG-fondens projekt medfgrte, at planen om butikker i underetagen
matte opgives. Ifglge en af grundejerne har det medfert, at stueetagen i ste-
det bruges til cykelrod, der ikke spiller sammen med resten af karreen, og
gor det lidt sveerere at opfylde de oprindelige ideer for karreen. Kommunens
og developers planer var dog udslagsgivende for, at HE Hansen besluttede
sig til at restaurere en gammel magasinsbygning til torvehal, med salg af
forskellige delikatesser. Det skulle medvirke til at gore det pataenkte karre-
torv til et gourmettorv. Torvehallerne skulle veere et led i at 2endre HE Han-
sens image; det har normalt veeret relateret til fruer med pels og puddel der
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er kommet for at hente vin, og det ville man gerne have lavet om, og gere
butikken mere bredt orienteret. Man har derfor satset pa at ggre Torvehallen
til et sted, der saelger delikatesser og lokale kvalitetsprodukter fra gardbutik-
ker pa Fyn, og fra andre dele af landet. Mange af sadanne butikker og pro-
ducenter, der ellers fungerer via staldderssalg e.l. star pa en meget lang
venteliste til en stadeplads pa grenttorvet i Odense, hvor Gourmet-torvet
kunne udggre et alternativ. Ved at samle butikkerne ggr man det lettere at
komme til at handle i dem, og g@re omradet mere attraktivt. Det har trukket
en del mennesker til, og virker saledes efter hensigten. HE Hansen afholder
0gsa mange arrangementer, bl.a. bagedag, hvor lokale grupper som fx spej-
derne og andre involveres.

Nybyggeri mod Vindegade, her-
under ét eller to opgangsfeelles-
skaber (alment boligselskab)

||

Strag fra Brandts Kleedefabrik gennem
AN Rosenbaekkarreen (finansieret af hel-

hedsorienteret byfornyelse)

|

eiendomme i karreen

Helhedsorienteret byfornyelse
skaber afsmittende effekt, hvor
ejere selv starter renovering af

Butiksportal som indgang il
karreen (privat finansieret)

privat investor (Kuben)

Nybyggeri af boliger finansieret af

hedsorienteret byfornyelse)

Forbedring af udearealer ved Kirkens
Korsheers bygning (finansieret af hel-

enteret byfornyelse)

Amfitrappe (finansieret af helhedsori-

Pa byggefelter der endnu ikke er be-
bygget ansker ejer kvalitetsbyggeri. Er
i dag privat P-plads, der abnes til of-
fentlig P-plads hver lgrdag-sgndag,
hvor der er gardmarked

Etablering af torvehal og gourmettorv i

forbindelse med kulturcenter (privatfi-
nansieret)
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Beboerhus og -center (finansieret af
helhedsorienteret byfornyelse)

Forbedrede faciliteter til Mimeteateret
(finansiering uafklaret)

NN
| Mescen og Mimeteater har kgbt nabo-

huset. Fond har stattet nyt tag, men
p.t. ingen offentlig stette, ej heller til

Torvebelaegning og indretning af privat

parkering finansieret af de to private
grundejere i feellesskab

Figur 4. Planlagte og gennemfarte projekter under helhedsorienteret byfornyelse i Rosenbaek-karreen i Odense. Mange
af projekterne forventes finansieret for private midler, og er kommet pa plads ved forhandlingerne mellem kommune,

projektudvikler

og karreens beboere og erhvervsdrivende i forbindelse med den helhedsorienterede byfornyelse.

Renovering af magasinsbygningen er gennemfgart helt for private midler.
Selve renoveringen har kostet omkring 4 mio. kr., og torvehallen har ogsa
kreevet en del i drift. HE Hansen havde ifalge skonomidirektaren oprindelig
regnet med, at man blot skulle leje standerne ud og se@rge for at samle hus-
leje ind. Han har imidlertid vaeret ngdt til at have en mand pa naesten fuld tid



til at markedsfgre torvepladsen, for at holde standene besat. Men man tager
det fra markedsfgringsbudgettet.

Samtidig har der veeret en raekke andre private investeringer. Ved ind-
gangsportalen er der etableret butikker, hvilket dog har trukket ud da man
(en privat fond der ejer lokalerne) har valgt at satse pa butikker, der forhand-
ler kvalitetsvarer. Det er alt i alt lykkedes at fa butikker til karreen, der for-
handler kvalitetsvarer. Det understgttes samtidig af de andre aktiviteter og
butikker der er i karreen, foruden gourmettorv og luksusloppemarked, der
afholdes jeevnligt. Rosenbaekkarreen er blevet meget kendt i Odense, og
vurderes af kommunen til at vaere neesten pa hgjde med Brandts Klaedefa-
brik nar det gaelder om at tegne Odense udadtil. Den hidtidige udvikling har
haft en klar afsmittende effekt pa de andre ejere i karreen. Mange grundeje-
re har saledes ombygget lagerbygninger til boliger — det er usikkert hvor
mange, men det er formentlig i omegnen af 25 boliger (ifelge kommunen).
Dette vurderes som en helt klar folge af, at karreen har faet et andet image.
Der er ikke foretaget opgerelser over de samlede private fglgeinvesteringer,
men developeren anslog dem i starten af processen til ca. 280 mio. kr.

Casen viser, at developerens engagement i byfornyelsen blev helt afgaren-
de. Dels var det centralt for forlgbet, at developeren kgbte grunden, da pro-
jekterne i resten af karreen ellers ikke blevet til noget. Dels var developeren
gennem sin position som privat erhvervsdrivende i stand til at overbevise de
andre grundejere om det fornuftige i at ga med i projektet — som de ellers
havde sagt nej tak til i farste omgang, da kommunen praesenterede det for
dem. Casen viser 0gsa, at developeren har udnyttet sine evner til at forhand-
le med de enkelte aktarer, séledes at alle har fglt de har vundet, selvom ud-
gangspunktet var, at flere aktgrer matte afgive noget for at helhedsplanen
kunne realiseres.

"Jeg synes jo at hvis du lgser en ting godt, og far det hele til at heenge
sammen pa den made som byen kan veere tilfreds med, s& kan du vee-
re sikker pé, at du ogsa ger en god forretning. ....Det er jo vigtigt at det
skal vaere en god forretning for alle de involverede, eller er det ikke en
god forretning i vores verden".

Det geelder ogsa en evne til at handtere tekniske spargsmal om fx bebyg-
gelsesprocenter og deling mellem offentlige og private arealer i karreen. Et
andet vaesentligt element i casen er den funktion, som helhedsplanen har for
karreen. Helhedsplanen betyder, at man kan se, at de bidrag den enkelte
akter kommer med vil indga i et samlet projekt, der skaber en synergi mel-
lem de enkelte projekter, hvor veerdien af det samlede projekt bliver stgrre
end summen af de enkelte bidrag. Det har saledes ikke vaeret kapital, der
har manglet, men mulighederne for at fa investeringerne realiseret (grund-
kab, lokalplan, forhandlinger, kommunale investeringer). Kommunen peger
desuden pa, at det kunne veere en fordel, hvis private kunne fa tilskud til al-
mennyttige anleeg som torvearealer m.m i de tilfaelde, hvor kommunen
mangler penge.

Samlet set har de private initiativer veeret alt afggrende for at give karreen
det Igft den har faet; de offentlige midler i sammenligning med veeret sym-
bolske, men har sammen med det kommunale engagement veeret centrale
for at fa processen i gang.
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Projektudvikling og helhedsorienteret byfornyelse i Arden

| den tidligere Arden kommune (i dag en del af Mariagerfjord kommune) er
der fra 1998 gennemfgrt helhedsorienteret byfornyelse i Arden midtby. By-
fornyelsesprojektet i Arden er et eksempel pa hvordan en developer har ud-
viklet et projekt og inddraget en investor, der har medfart meget store private
investeringer for en by af Ardens stgrrelse.

Byfornyelsen udspringer i, at en jernbaneoverskaering gennem byen skul-
le nedlaegges da DSB gnskede at haeve hastigheden pa togene. Et samar-
bejde mellem kommune og borgere om et byudviklingsprojekt, "Nye veje i
Arden” fgrte til en ansggning om helhedsorienteret byfornyelse, som blev
bevilget i 1998. Byfornyelsen omfattede en ny plan for bymidten, efter om-
leegningen af overskeeringen og de gvrige trafikale omlaegninger det medfor-
te. Pa den plads hvor overskaeringen far var, er der for private midler bygget
et nyt centerhus, med plads til dagligvarebutik, bank og apotek i stuen
(1.500 m?, heraf de 800 mtil butik), og 15 boliger i 2 planer ovenpa. Det er
et projekt til omkring ca. 30 mio. kr., hvilket ifglge projektudviklerens vurde-
ring er rigtig mange penge i en lille kommune som Arden, og "det stgrste der
er sket i 25 ar”. Hertil kommer, at der siden har vaeret andre private felgein-
vesteringer, og fortsat foregar en udvikling.

Developeren kom ind i projektet fordi de havde lavet et projekt i den tidli-
gere Hadsund kommune (i dag en del af Mariagerfjord kommune). Kontak-
ten til Arden blev angiveligt etableret da de davaerende borgmestre i Had-
sund og Arden havde snakket sammen, hvilket fgrte til en henvendelse fra
Arden kommune, hvor man bad developeren udarbejde et projekt. Develo-
peren var ude og praesentere projektet pa et borgermgde, hvor der var man-
ge og engagerede borgere madt op. og efterfglgende har han veeret ude
med borgerne og se pa forskellige lesningsmuligheder for projektet.

Developeren har specialiseret sig i at lave projekter i sma og mellemstore
kommuner, hvor de store developere ikke er interesserede, og har tidligere
lavet lignende projekter i bl.a. Kerteminde og Juelsminde. Projektet i Arden
er pa mange mader typisk for deres virksomhed. Det er 'no cure, no pay’,
dvs. det koster ikke kommunen noget, medmindre det indebaerer seerlige
opgaver, fx at udarbejde en lokalplan for omradet, hvilket var tilfeeldet i Ar-
den. P4 den made varetager de nogle af de opgaver, der normalt ligger i
kommunalt regi, herunder det koordineringsarbejde der ligger i, at kommu-
nen feerdigger torvet inden centeret star feerdigt.

Investeringsvolumen af centeret i Arden var ca. 30 mio. kr. (2.700 m? til
ca. 11.000 kr. pr. m2). Investoren er DA, et Aps og Ejendomsselskab der
seelger og kaber anparter og pantebreve. Det har hjemsted i Horsens, og er
ejet af Egnsbank Nord. Selskabet har ogsa staet bag andre byudviklingspro-
jekter i mindre byer. Det startede som et lille firma, men er nu oppe i sveer-
vaegtsklassen. Der er dog langt op til de starste investorer i Danmark, der
kaber og udbyder ejendomme for ca. 2 mia. om aret, og kun interesserer sig
for projekter pa 20 mio. og opefter. DAI har et bredere grundlag, og investe-
rer i modseetning til mange andre ogsa i boliger, pa trods af, at der ikke er
samme skattemaessige afskrivningsmulighed som ved erhverv. Developeren
kombinerer saledes ofte bolig og erhverv, hvor boligdelen szelges videre til
boligselskab eller privat ejer.



Figur 5. Center til butikker og boliger under opfarelse i Arden. Fornyelser i bymidten under den helheds-
orienterede byfornyelse har veeret medvirkende til, at en privat projektudvikler har kunnet skaffe investo-
rer til centeret (Foto: Jesper Ole Jensen).

Investoren omdanner projektet til et 10-mands kommanditselskab (KS), og
skal seelge andele i projektet til "velhavende leeger og advokater i Rungsted”
(developer). De udarbejder selv salgsmateriale (prospekt), mens de venter
pa at byggeriet star faerdigt. Prospektet praesenteres for forskellige investo-
rer, fx privatpersoner der bruger det til "skatteteenkning og personopsparing"
(developer). SparNord-bank deler ligeledes prospektet ud til sine kernekun-
der. Kunderne far en markedsrente pa 8%, og hertil kommer skattefradrag.
Normalt er det sveert at skaffe kapital til byer som Arden, men DAI er inte-
resseret i at sprede sine investeringer, og blev desuden tilbudt godt afkast af
developeren. Desuden har den helhedsorienterede byfornyelse, ifelge deve-
loperen, en vis betydning for investor, da det er med til at gare projektet me-
re attraktivt. Hvis de kan se, at det omrade, hvor de skal placere deres pen-
ge er mere attraktivt med byfornyelse, er de ogsa mere villige til at investere.
| dette tilfeelde hjalp det ogsa, at developer forhgjede investors afkast, da det
er sveert at skaffe investeringskapital til de sma provinsbyer:

"Det er i sig selv en preestation at skaffe investeringskapital til Arden”
(developer).

Projekter af denne type kommer ofte til at athaenge af, hvor hgje grundpri-
serne bliver. | Arden valgte de pagaeldende grundejere, at seelge grundene
billigt (dvs. under markedsvaerdi), hvilket ogsa var en forudsaetning for at
projektet kunne finansieres. Grundejerne var i dette tilfaelde private personer
og Spar Nord, der stod for at skulle flytte til en butik i det nye center. Alle
parter ville dog, ifelge developeren, det felles bedste for byen i dette projekt,
og valgte derfor at sezelge villigt.

Efter centeret blev etableret, medvirkede developeren yderligere til at ud-
vikle en ejendom til boliger og butikker. Det er en ejendom med bank i stue-
etagen og 8 almene boliger pa hhv. 1. og 2. sal, ejet af Arden boligforening.
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Det kraevede nedrivning af en bygning fgrst, som var meget grim og leenge
havde veeret en torn i gjet. Til nedrivningen fik man samtidig stette fra byg-
ningsfornyelsen. Det var developer selv der tog initiativet, og fik grant lys til
det af kommunen, hvorefter han fandt butikslejer og boliginvestor.

De samlede investeringer for de to projekter vurderes at udgare omkring
80 mio. kr. Hertil kommer de trafikale investeringer (ved BaneDanmark) pa 70
mio. kr., der i sin tid var medvirkende til, at byfornyelsen blev igangsat. Der er
fortsat stor interesse for at investere i Arden, ogsa fra andre developere.

Partnerskab og fglgeinvesteringer i Lohals

| den tidligere Tranekeaer kommune (i dag en del af Langeland kommune) har
man fra 2004 gennemfart helhedsorienteret byfornyelse i Lohals. Baggrun-
den var en faldende aktivitet pa havnen og en truende butiksdad. | byforny-
elsen indgik stette til et forsggsprojekt om synliggerelse af byen i forhold til
tilflyttere og eksterne investorer. Den helhedsorienterede byfornyelse inde-
bar forskellige projekter, som bl.a. omfattede opfgrelse af et aktivitetshus,
trafikale forbedringer, fornyelser af gader og byrum, herunder en forskennel-
se af havnefronten.

Veaesentlige resultater af byfornyelsen er dels opferelse af et forsamlings-
hus pa havnen gennem et partnerskab med lokale foreninger, dels at der pa-
rallelt med byfornyelsen er gennemfgrt en reekke andre fornyelsesprojekter i
byen for privat initiativ, hvoraf en del er direkte afledt af byfornyelsen. Det
har i sammenhaeng med de andre byfornyelsesinitiativer betydet, at byen
har faet et stort Iaft.

Figur 6. Havnen i Lohals med forsamlingshuset i baggrunden (Foto: Jakob Hjortskov Jensen).

Forsamlingshuset pa havnen er skabt som et partnerskabs-projekt, der om-
fatter bade grundkeb, opfarelse og drift. Aftaleparterne er kommunen, den
lokale sejlerklub og Havnen A/S. Der var et politisk snske om, at forsam-
lingshuset skulle ligge pa havnen, hvor grunden var ejet af Lohals havn,
hvilket var en af grundene til, at man gik i forhandlinger med Havnen. Ideen
med partnerskabet er, at bygningen skal kunne bruges af bade kommunen
til aktivitetshus, og af havnen og sejlklubben til sejlfaciliteter, primeert toiletter
og bad.



Partnerskabet indebar en stor grad af medfinansiering fra de private parter.
Sejlklubben forpligtede sig til at yde et belgb pa 184.000 kr., som man skaf-
fede fra Lokale- og anleegsfonden. Lohals havn skulle bidrage med 1,2 mio.
kr., som man skaffede fra EU's mal-2-midler. Det kreever imidlertid en medfi-
nansiering pa 50%, som man ville skaffe fra salg af en grund, der 14 centralt i
byen, hvor der la en gammel bygning. Salg af denne grund skete til en deve-
loper fra Herning, der allerede var engageret i andre byggeprojekter i byen.
Han har efterfelgende opfert 14 havneboliger pa grunden gennem en inve-
stering pa ca. 20 mio. kr. Der er endnu ingen, der bor der fast, og de fleste
bruger det som deres 2. bolig. Men flere har sagt, at de vil flytte fast dertil
senere nar de skal pensioneres. Det er primeert folk udefra, der har k@bt bo-
ligerne; developeren vurdere at 75% af kgberne kommer fra Sjeelland, 20%
fra Fyn og 5% fra Jylland. Samme developer har opkgbt stgrre grunde andre
steder i byen, og opfgrt 28 parcelhuse, som alle er solgt nu. Dette var det
forste projekt han gennemfarte i byen. Det var ikke byfornyelsen, der fik de-
veloperen til Lohals i ferste omgang. Det var gennem arbejdet med den for-
ste grund, at han blev opmaerksom pa muligheden for at give byen et Igft
ved at bygge havneboliger, og han sa samtidig byfornyelsen som noget der
ville ggre omradet vaesentligt mere attraktivt, og dermed som et salgsargu-
ment for kunderne. Han har faet mange positive tilkendegivelser pa byforny-
elsen fra kunderne, dvs. dem der har kgbt bolig eller selv vil til at bygge, s&
pa det punkt har byfornyelsen veeret vigtig.

Sidelgbende har der veeret gennemfart en del projekter for private midler:

— En lokal investeringsforening (Lohals Invest) har opfgrt 6 nye boliger ved
det lokale badevaerft. Kommunen vurderer, at den eksterne developer var
med til at motivere den lokale investorforening til ogsa at opfare boliger.

— En lokal murermester har opfert 5 nye boliger pa forfalden havnegrund.
Der er med stgtte fra bygningsfornyelsen samtidig fjernet nogle eeldre in-
dustribygninger pa grunden, som skeemmede omradet

— Endelig har en lokal projektmager opfert 17 private andelsboliger, som
ogsa overvejende er solgt til folk pa Sjaelland. Selvom byggeriet ikke di-
rekte er foranlediget af byfornyelsen vurderer han, at det er meget vee-
sentligt at kommunen "far noget til at ske".

Byfornyelse og de aktiviteter det har fort med sig kan veere et skridt til at fa
andre aktiviteter op at st4, som man gerne ser i kommunen. Det gaelder bl.a.
et gammelt badehotel, hvor man haber at finde en investor, der vil sta for re-
novering og drift. En anden udfordring har veeret at etablere en restaurant,
som er helt centralt for en by som Lohals, der lever meget af feriegaester.

Byfornyelsen har ikke direkte genereret alle de andre projekter i byen,
men den har veeret med til at signalere at man vil noget med byen, og gere
omradet mere attraktivt. Man kan sige, at kommunen har udnyttet balgen til
at seette ekstra gang i udviklingen. De indgaede partnerskaber har desuden
givet kommunen nye erfaringer med at samarbejde med private. Den snaev-
re rolle som myndighed er blevet bredt ud, og man er ikke bange for at tage
initiativet overfor lokale parter. Der er kommet en mere optimistisk stemning i
byen, hvilket formentlig har smittet af, parallelt med den fysiske del af byfor-
nyelsen.

Partnerskab med lokale virksomheder i Ikast

Den tidligere Ikast kommune (i dag en del af Ikast-Brande kommune) var fra

2003 med i et forsag om partnering, hvor der indgik 500.000 kr. til at lave

partnering-aftaler i forbindelse med helhedsorienteret byfornyelse. Partne-

ring-forsgget indeholdt fire aftaler mellem kommune og private parter:

— Aktivitetshus, der opfares ved siden af eksisterende musikskole og ny bi-
ograf.
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— Byggeprojekt pa grunden for det gamle elveerk
— Erhvervs-udflytningsprojekt for et vognmandsfirma der larmer
— Trafikomlaegning af tung trafik hos Icopal

Man inviterede hver af parterne til mgder, hvor man forslog partnerskaber
omkring projekterne, og de private parter gik med. Aftalerne er skriftlige do-
kumenter, der er underskrevet af borgmester og hver af de private parter. Al-
le pa neer 3) er gennemfgart. 1) og 2) haenger i nogen grad sammen. Oprin-
deligt havde man i forvaltningen den ide, at der i kedelhuset i det gamle el-
veaerk (som man anser for at have stor lokal bevaringsveerdi), skulle veere
kommunalt aktivitetshus.

Figur 7. Som en del af den helhedsorienterede byfornyelse i Ikast blev der udarbejdet en partnerskabs-
aftale mellem kommunen og en lokal biograf-forening om opferelse af et kulturhus mellem to eksiste-
rende bygninger, der i forvejen rummede kulturelle aktiviteter. (Kilde: kast kommune, 2004).

Man havde en uformel aftale med ejeren, som er en lokal developer om, at
kommunen skulle kebe bygningen nar man skulle bygge aktivitetshus. Da
man fik midler til helhedsorienteret byfornyelse, ville politikerne imidlertid hel-
lere have et aktivitetshus placeret i naerheden af biblioteket og musikskolen
(Bakkehuset), sa man fik et kulturelt centrum der. Samtidig ville en privat
forening gerne opfare en biograf. Kommunen solgte grunden sa billigt som
muligt til gruppen, og besluttede at opfare aktivitetshus og biograf i forlaen-
gelse af musikhuset (og over for biblioteket). Biograf-foreningen bestar af
17-18 medlemmer, som overvejende er forretningsdrivende i byen, som er
indstillet pa selv at betale for opfarelse og drift af en biograf i Ikast, hvilket
der ikke har vaeret i mange ar. | etableringsfasen matte man opdele grunden
i ejerlejligheder (mellem kommune og biograf), saledes at der laves vedtzeg-
ter for ejerlejlighedsforeningen, hvor nogle af de flles bestemmelser frem-
gar. Aktivitetshuset fungerer som feelles foyer for de tre institutioner. Derfor
har man lavet en brugsaftale om, hvordan man deler lokaler og faciliteter,
udgifter til el, vand og varme m.m. Endelig er der lavet deklarationer pa ad-
gangen til huset, og brug af adgangsveje. Dette var en stor juridisk opgave,
som kommunens egne jurister har staet for. Processen har taget et par ar.

Pa elvaerks-grunden lavede man en partnerskabsaftale med developeren,
hvor man lovede at arbejde for en lokalplan og forbedringer af friarealer om-
kring byggegrunden, bl.a. for at kompensere for at kommunen ikke kabte
kedelhuset alligevel. Det fgrste udkast fra developeren var et lavere byggeri,
der i nogen grad ville speerre udsynet til kedel-huset. Kommunens folk for-
slog i stedet, at man byggede otte etager i hgjden, og ikke sa bredt. Det gik
investor med til — det gav ogsa flere kvadratmeter. Tidligere havde der veeret
en hgj skorsten pa grunden, sa det var ikke noget nyt, at man gik i vejret.
Byradet var ogsa meget tilfredse med at bygge i hgjden, og man vedtog en
lokalplan for byggeriet. Aftalen har saledes givet kommunen meget tidligere
indflydelse pa processen, og dermed meget starre indflydelse pa det endeli-
ge resultat.

Set fra den private developers synsvinkel var der dog ikke sa meget an-
derledes i partnerskabet, end den made man normalt ville gennemfare en
sag pa. Men han medgiver, at kommunen fik mere indflydelse end de ellers
ville have haft, og at det ogsa var en udmaerket at bygge hajere end farst



planlagt. Partnerskabet har imidlertid skuffet pa et vaesentligt punkt — nemlig
at kommunen endnu ikke har opfyldt deres del af aftalen, om at gennemfare
de lovede forbedringer af udearealerne. Aftalen lgd pa at kommunen skulle
opkgbe ejendomme omkring hgjhusene og omdanne det til rekreativt areal.
Efter godt 4 ar er der dog endnu ikke sket noget. Developeren har séledes
oplevet forlgbet meget positivt — lige indtil der skulle szette handling bag or-
dene. De har brugt mange penge pa tegninger, magder m.m., og er derfor
skuffede over, at der ikke er kommet mere ud af det.

"Det er spild af gode ressourcer og spild af gode arkitekter og penge".

Oprindeligt havde byfornyelsen ikke nogen betydning for, at man gik ind i
projektet:

"Byfornyelsen skelede vi overhovedet ikke til, og ville heller ikke have
gjort hvis vi havde vidst det.... Hvis ikke projektet er godt nok uden by-
fornyelse skal man ikke ga ind i det"

Det geelder ogsa planerne omkring opfarelse af et kulturhus pa grunden,
som kommunen i ferste omgang havde stillet i udsigt, men matte opgive.
Developerne har imidlertid aldrig tillagt dette nogen betydning. Man tog det
aldrig sa serigst, da man godt kunne se det var usikkert.

"Det fgrste vi spgrger til er skonomien i sagen. Da vi hgrte de tal de
kom med, kunne vi se med det samme, at det ikke kunne lade sig g@-
re, derfor tog vi ikke starre notits af det"

Pa trods af forbeholdene overfor forlabet af sagen kan developeren dog godt
se de principielle fordele ved den omradebaserede indsats, og mener ogsa
man skal tage det med, hvis det er et ekstra plus for projektet.

Samspil mellem private initiativer og offentlig byfornyelse:
Kvarterlgft Narrebro Park

Privat baseret gadeforskennelse

Direkte tilskud til private aktiviteter er en mulighed der benyttes i flere kom-
muner som en del af en omradebaseret byfornyelse. Erfaringerne viser, at
selv mindre offentlige tilskud kan veere steerkt motiverende for private inve-
steringer. Den fglgende case omhandler gadeforskgnnelse i to gader pa In-
dre Ngrrebro, hvor der ligger en stor privat indsats bag forsk@nnelsen, bade
med hensyn il finansiering og il praktisk arbejde. Projektet har gennem
Kvarterlgft Narrebro Park har faet finansiel stgtte. Samtidig har medarbejde-
re fra kvarterlgftsekretariatet deltaget som ressourcepersoner.

Solleradgade

Initiativet til gadeforskannelsen i Sglleradgade kom fra beboerne selv, del-
vist efter et pabud fra Kgbenhavns kommune om renovering af gadens be-
leegning. Gaden havde problemer med isaer generel nedslidt udseende i ga-
den, nedslidt vejbeleegning, problemer med cykel- og bilparkering og tung
trafik i form af varekarsel til gadens to supermarkeder.

Med sparring fra kvarterlgftsekretariatets medarbejdere fik forsk@gnnel-
sesprojektet tildelt 1,3 mio. kroner fra Byfornyelsespuljen og sammen med
andre tildelinger* fik man mulighed for at hyre radgivere, fa tegnet skitse til
gaderenoveringen og etablere en velorganiseret forskennelsesforening. Ga-
dens lejer-, ejer- og andelsforeninger bidrog i alt med lidt over 3,5 mio. kro-
ner. Der blev udfart forbedringer for i alt ca. 6,7 mio. kroner. Det omfattede
etablering af cykel-ger med traebeplantning og baenke, skraparkeringsplad-

* 312,500 kroner fra kvarterlgft, 20.000 kroner fra Det Kriminalpreeventive Rad og senere 750.000 kro-
ner fra Kgbenhavn kommunes kickstart-pulje
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ser, andrede trafikregler i gaden og alternative adgangsforhold for varekar-
sel. Desuden fik gadens boligforeninger arkitekter til at lave et skitseforslag
til gadekunst og nye saerlige gadelamper.

Figur 8. Gadeforskannelsen i Sglleradgade er sket med stor grad af privat medfinansiering fra de lokale
ejer- og andelsboligforeninger i gaden, med stgtte fra det igangveerende Kvarterlgft Narrebro Park. (Fo-
to: Pernille Arborg).

Den store egenfinansiering var til dels mulig at rejse pa grund af forskannel-
sesforeningens 'road-show', hvor man i stedet for at afholde beboermgder,
tog rundt til generalforsamlinger i gadens boligforeninger for at skaffe op-
bakning og finansiering til projektet. Ifelge formanden for forskgnnelsesfor-
eningen var der straks opbakning til projektet, blandt andet fordi planerne al-
lerede havde faet tilskud, og fordi man praesenterede et budget og et skitse-
forslag, som beboerne oplevede var realistiske. Desuden lovede man at den
enkelte beboers betaling ikke ville aendre sig fra det belgb, der blev fremlagt
pa mgdet.

Kvarterlgftssekretariatets medarbejdere deltog ogsé i maderne og talte
for projektet, hvilket ifalge forsk@nnelsesforeningen blev opfattet som en
'blastempling’ af formanden for forsk@nnelsesprojektet. Det forhold, at bebo-
erne oplevede en opbakning til projektet fra andre end de umiddelbart invol-
verede, virkede overbevisende om, at projektet var veerd at stgtte. Andre re-
aktioner fra beboerne var det positive i at have en personlig relation til de re-
levante personer i kommunen, og at vide hvem man skal henvende sig med
tvivisspargsmal. Det fik projektet til at fremsta som ligetil og overskueligt.
Som fgr naevnt havde gaden faet et pabud fra Kebenhavns kommune om
renovering af asfalten, hvilket ogsd motiverede til at gennemfare en mere
omfattende fornyelse. Mest motiverende for opbakningen til projektet var
dog beboernes utilfredshed med gadens nedslidte tilstand.

Formanden mener desuden at gadeforsk@nnelsesprojektet red med pa
den bglge af renoveringer og forbedringer, der blev igangsat med kvarterlgf-
tet. Det forhold at der blev gennemfgrt et Iaft i hele kvarteret virkede lovende
for, at projektet var muligt at gennemfare. Samlet set var der flere motive-
rende faktorer, der bidrog til Sglleradgades markante egenfinansiering. Mest
motiverende kan saledes siges at veere en blanding af beboernes interesse i
en flottere gade, en velorganiseret forskannelsesforening og kvarterlgftse-
kretariatets involvering, der blev set som en blastempling af forskannelses-
projekterne.



Kvarterlgft Nagrrebro Park ydede statte og radgivning i forhold til kontakten
til kommunen, ansagninger af forskellige puljer og om reglerne omkring ve-
jens fysiske udformning, antallet af parkeringspladser m.m.

Julius Bloms gade

En mindre del af beboerne i Julius Bloms gade blev aktive i det nystartede
kvarterlgft i 2001. Planerne om forbedringsprojekterne i kvarterlgftindsatsen
samt kvarterlgftets gkonomiske midler inspirerende beboerne til at igangsaet-
te en laenge gnsket forskannelse og trafiksanering i gaden. Samlet set blev
gennemfgart forbedringer for knap 6.2 mio. kr., heraf blev bevilget stgtte pa
lidt over 1.5 mio. kr. mens beboerne selv betalte lidt over 4.6 mio. kr. (oplyst
af kasserer i Julius Bloms gades vejlaug). Processen begyndte da man ned-
satte "Foreningen til forskannelse af Julius Bloms Gade". Man ansatte der-
naest et advokatfirma som administrator samt et ingenigrfirma som konsulent
og ansggte derefter om offentlige tilskud. Gadeforsk@nnelsen blev bevilget
med 250.000 kr. fra Kvarterlgft Ngrrebro Park, 750.000 kr. fra Byudviklings-
puljen og 470.000 kr. fra tilskudsdeklarationspuljen. Man gnskede hastig-
hedsdaempende bump, ensretning af gaden samt en udvidelse af fortovene,
der samtidig kunne regulere bil- og cykelparkeringen og give plads til be-
grgnning i form af plantning af treeer og anlaeggelsen af bede langs gaden.
Der var ifglge formanden for vejlauget enighed blandt beboerne om, at en
omfattende renovering af gaden var tiltraengt og en indstilling til, at man selv
matte betale, hvis en renovering skulle gennemfgres. @konomisk set var det
muligt at gennemfgre, fordi de fleste af gadens 16 boligforeninger allerede
havde pengene til radighed og blandt andet pa grund af en lav rente var det
forholdsvist enkelt for de gvrige beboere at ga med i et feelles Ian over 30 ar
i foreningen og betale en ekstra manedlig ydelse. Det helt afgerende var
ifelge formanden for vejlauget, at beboerne var indstillede pa at betale lidt
ekstra for en bedre gade. Blandt gadens foreninger blev optaget byggelan
for omkring 1.5 mio. kroner.

Kvarterlgftindsatsen i omradet virkede inspirerende pa beboerne pa den
made, at det abnede mulighed for at deres gnsker om en forbedring af ga-
den ogsa kunne blive gennemfart. Kvarterlgftets primaere indflydelse pa pro-
jektet var som inspirationskilde og hjeelp i opstartsfasen idet kvarterlaftsekre-
tariatet deltog i projektets forste beboermgder og hjalp med en skitsering af
en mulig Igsning til gadeforskennelsen som udgangspunkt for beboernes di-
skussion. Derudover var kvarterlgftsekretariatet stort set ikke indblandet.

Processen forlgb forholdsvis problemfrit, blandt andet pa grund af et vel-
fungerende og velorganiseret vejlaug, der havde ansat professionelle radgi-
vere til budgetadministration og forhandlinger med entreprengrer og Kaben-
havns kommune.

Etablering af handelsgade i Jegersborggade

Den omradebaserede byfornyelsesindsats kan indeholde muligheder for at
stotte lokale initiativer pa forskellig vis — ikke kun gkonomisk stgtte, men og-
sa stgtte gennem at stille ekspertise, kontakter m.m. til raddighed for de loka-
le initiativer. Denne type stgtte er ikke nadvendigvis afgagrende for, om priva-
te initiativer starter op, eller for om de overlever, men det kan veere en made
at fremme kvaliteten af initiativerne pa.

Et eksempel fra Kvarterlgft Ngrrebro Park er en privat andelsboligforening
der har taget initiativ til at omdanne gadens kaeldre til butikslokaler for der-
med at genetablere gaden som handelsgade. Ngrrebro Park kvarterlaftse-
kretariat var involveret i begyndelsen til at skaffe lejere til butikslejemalene.
Efterfelgende var kvarterlgftets erhvervskonsulent involveret i at radgive ny-
startede butiksindehavere og radgive andelsboligforeningen omkring forskel-
lige dele af keelderomdannelsen.

Naesten hele Jeegersborggade ejes af andelsboligforeningen AB Jezeger,
der blev stiftet i 1993. Jeegersborggade var nedslidt og berygtet for hash-
handel, der ogsa foregik fra enkelte kaelderlokaler. Gaden fik bevilget byfor-
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nyelsesmidler i 1997 med installering af fiernvarme, renovering af tage, vin-
duer mv. Foreningen pabegyndte en gennemgribende istandseettelse af lej-
lighederne i 2001, som fortseetter i takt med fraflytning. @nsket om at gen-
skabe Jaegerborggade som handelsgade kom fra AB Jaegers side i 2000-
2001 og bestod i at istandsaette og udleje foreningens cykel- og opbeva-
ringskeeldre til kreative butikker. Boligforeningen havde krav til butikkerne
omkring blandt andet abningstider og gkologi hvor man foretraek gkologiske
kreative designerbutikker og caféer, der kunne give gaden et saeregent

preeg.

Figur 9. Jeegersborggade pa Indre Nerrebro er initiativ af gadens andelsboligforening omdannet til bu-
tiksgade. Ved at udleje butikslokaler til en billig leje tiltraekker man mange nystartede butikker, der giver
gaden liv. AB Jeeger, der star for udlejningen, forsgger desuden at etablere en gren profil blandt butik-
kerne i gaden. (Foto: Pernille Arborg).

Selve istandseettelsen af keeldrene begyndte i 2000-2001, men forsinkedes
af et problem med skimmelsvamp og et sagsanlaeg omkring byggesjusk.
Desuden opstod problemer med en butiksindehaver, der ikke gnskede at fri-
give kezelderen til istandsaettelse. Keeldrenes renoveringsproces er saledes
pa forskellige stadier. | dag er omkring 30 kaelderlokaler udlejet og man sig-
ter mod at kunne klargare 55 til udlejning. Heraf bruges nogle midlertidigt til
opbevaring af renoveringsprocessens byggematerialer, et fatal har proble-
met med skimmelsvamp og nogle er endnu ikke blevet ryddet. AB Jaeger har
haft store udgifter i forbindelse med renovering af disse keeldre. De fik ikke
tildelt midler fra kvarterlgftindsatsen.

| begyndelsen af projektet valgte AB Jaeger at bruge kvarterlgftsekretaria-
tets erhvervskonsulent til at formidle projektet i Jaegersborggade og skabe
kontakt til interesserede ivaerksaettere og virksomheder. Der har siden veeret
en stor tilstremning af virksomheder, som var interesserede pa grund af den
billige husleje og i stigende grad pa grund af kvarterets eendrede udtryk og
imageeaendring. Det har séledes ikke veeret ngdvendigt at reklamere med ud-
lejningsprojektet. Udover dette samarbejde har AB Jaeger brugt erhvervs-
konsulenten og kvarterlgftsekretariatet som en slags 'buffer' i afvisningen af
personer og erhverv man ikke gnskede i gaden, fx af flere hash-klubber, der
forsggte at leje de istandsatte keeldre.

Pa grund af det igangvaerende byggearbejde og byggerod i gaden, har
man nedsat huslejen i forhold til de avrige lejepriser i omradet. Den billige
husleje har blandt andet betydet, at stgrstedelen af gadens erhvervsdriven-
de er forstegangsiveerkseettere som gennem arbejde eller andet ved siden
af, har mulighed for at leve deres drem ud om egen butik. Ifglge den ansvar-
lige for erhvervsudlejningen i AB Jeeger er det kendetegnende for gadens
butikker, at iveerksaetterne ser deres butik som en hobby, hvor pengene ikke
er det primeere fokus. Der foregar en vis udskiftning i gaden i takt med, at
nogle forretninger ikke laengere har rad til at holde abent eller andre butikker



flytter til storre lokaler. Der er etableret en handelsstandsforening af de er-
hvervsdrivende i gaden, hvori et medlemskab mindst det fgrste halve ar af
lejeperioden er et krav i lejekontrakten med AB Jaeger. Dette sikrer et sam-
arbejde og en kommunikation mellem lejer og udlejer. | forhold til radgivning
og information omkring kommunens regler til gadens erhvervsdrivende, hen-
viser boligforeningen til kvarterlgftsekretariatet og erhvervskonsulenten.
Samlet set har kvarterlgftet, i processen med at ggre Jeegersborggade til en
handelsgade, fungeret som radgiver og maegler i kontakten til kommunen
samt mellem de erhvervsdrivende i gaden og boligforeningen og pa et min-
dre konkret plan omkring forbedring af omradets image, der ger det mere at-
traktivt at investere i kvarteret.

TDC -Teleaspirantprojekt

Et andet projekt har omhandlet et samarbejde med en lokal virksomhed om
rekruttering af unge, hvor kvarterlgftsekretariatets erhvervskonsulent har
spillet en aktiv rolle.

TDC igangsatte i 2004 et sakaldt teleaspirantprojekt, hvor formalet var at
rekruttere unge, der pa grund af problematisk skolegang, plettet straffeattest
eller af andre arsager havde haft sveert ved at finde arbejde. Dette var del-
vist en udlgber af firmaets CSR-politik (Corporate Social Responsibility), og
delvist begrundet i en tro pa, at denne type unge ligger inde med ressourcer,
og kan geres til vaerdifulde medarbejdere. | teleaspirantprojektet blev de un-
ge tilknyttet en aeldre medarbejder, der fungerede som mentor, og deltog i
det daglige praktiske arbejde samt i et fem maneders forskoleforlgb pa den
tekniske uddannelse pa erhvervsskolen. TDC havde en forventning om at de
unge efter endt aspirantforlgb ville fortsaette anseettelsen i virksomheden.
Projektet fik positive resultater og har faet positive tilbagemeldinger fra de
medvirkende omkring udfordringerne ved at arbejde sammen pa tveers af
kulturer samt faglige og personlige forudsaetninger. Lignende teleaspirant-
projekter har ogsa fundet sted i TDCs afdelinger i Odense, Kalundborg, Ar-
hus og Kolding.

Kvarterlgft Narrebro Park blev inddraget for at skabe kontakt til unge, der
ville egne sig til projektet. Formalet var at rekruttere unge fra Narrebro Park
kvarteret. Kontakten til kvarterlgftet blev etableret pa baggrund af et tidligere
samarbejde mellem TDCs projektleder og kvarterlgftets erhvervskonsulent.
Der viste sig imidlertid en reekke formelle og juridiske krav fra kommunen fx
om, at de unge skulle veere pa kontanthjeelp for at deltage i ordningen, hvil-
ket udelukkede en del kandidater. Rekrutteringen kom séledes til at forega
gennem Kgbenhavns Kommune og medfgrte en rekruttering fra alle dele af
Kgbenhavn. Projektet fik derved ikke karakter af et lokalt initiativ fra kvarte-
ret, men mere som et samarbejde mellem Kgbenhavns Kommune og TDC.
Integrationsministeriet opfordrede TDC til at sgge midler til projektet og efter
vejledning fra kvarterlgftsekretariatet, fik projektet tildelt 300.000 kroner, der
blev brugt til en evaluering af den afsluttede del af projektet omkring rekrut-
tering af unge lokalt fra kvarteret.

Teleaspirantprojektet har foregaet mere som et internt projekt i TDC og
har saledes ikke veeret afhaengig af Nerrebro Park kvarteret som lokalitet
med dets saerlige kvaliteter som befolkningssammensaetning eller de fora,
der er etableret i kraft af kvarterlgftets forskellige samarbejdsgrupper. Som
multinational virksomhed er TDCs tilknytning til det lokale kvarter yderst be-
greenset. Narrebro Park kvarterlgftsekretariat har saledes fungeret mere
som radgiver og formidler mellem de unge, TDC og Kgbenhavns kommune
end som egentlig 'base’ og lokalitet for projektet. Ifalge projektlederen i TDC
har den igangveerende kvarterlgftsproces ikke veeret afggrende for et tele-
aspirantprojekt, der var kommet i stand under alle omstaendigheder, men si-
ger samtidig, at erhvervskonsulentens arbejde og indgaende kendskab til
det kommunale system har betydet en lettere proces og bedre kommunikati-
on med kommunen.
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Kvickly-pladsen: Samarbejde med developer

| forbindelse med kvarterlgftet var der ogsa samarbejde med en developer
omkring Kvickly-pladsen, teet pa Narrebros Runddel. Her var isaer beboerne i
Sellergdgade interesserede i at omdanne Kvicklys parkeringsareal for enden
af Sglleradgade til en multifunktionel plads, der kunne anvendes som op-
holdsareal pa flere tidspunkter af dagnet. | Igbet af dagen blev p-pladserne
brugt til parkering for Kvickly's kunder, men om aftenen blev de ikke benyt-
tet, og udgjorde dermed et potentiale for at forbedre udearealerne i omradet.

Figur 10. Kvickly-pladsen pa Indre Ngrrebro, hvor der i forbindelse med Kvarterlgftet pa Indre Nerrebro
blev udviklet et projekt i samarbejde med en privat developer. Projektet havde til formal at omdanne p-
pladserne til boliger. (Foto: Pernille Arborg).

En privat developer havde kabt Kvicklys matrikel og tilhgrende parkerings-
plads med det formal at etablere en daginstitution ovenpa Kvickly. Kvarter-
Ioftsekretariatet kontaktede developeren og skabte kontakt mellem investo-
ren og omradets beboere omkring deres @nsker til pladsen. Kvarterlgftsekre-
tariatet aftholdt en del mgder med developeren og omradets beboere, hvor
ideer og gnsker til pladsens fremtidige anvendelse kom frem. Der blev hyret
et arkitektfirma og en kunstnergruppe, der kom med oplaeg til, hvad pladsen
kunne bruges til. Man udskrev en arkitektkonkurrence og blev i samarbejde
med den valgte tegnestue enige om at etablere underjordiske parkerings-
pladser, der skulle overdaekkes af et faelles opholdsareal samt at udvide Sal-
lergdgades karrébebyggelse. Vej og Park var informeret igennem processen
og godkendte projektet. Developeren solgte dog matriklen til en investor in-
den projektet kom i gang, og siden har man ventet pa afklaring af blandt an-
det spargsmalet om placering af metrostation og sagen omkring Ung-
domshuset. Der er saledes ikke kommet noget konkret ud af forlgbet endnu,
udover en raekke gode ideer, der er udmentet i et projekt, der muligvis vil bli-
ve realiseret pa et tidspunkt.

Set fra developerens perspektiv var der dog flere ting i rammerne for for-
Igbet der var utilfredsstillende, herunder at den konkrete gkonomi i projektet
ikke var til stede, og at borgerinddragelsen derfor byggede pa urealistiske
forudseaetninger.

"Jeg synes ikke nadvendigvis, at Kvickly-pladsen er nogen succeshi-
storie. Der er nogle fa idealister, der kunne se igennem. Mange navle-
beskuere. Et velmenende Kvarterloft, der frygtelig gerne ville og som
ogsa var ganske dygtige til det, men jo kan ingenting..... Hvis de havde
haft 20 mio. kunne de have sagt, det offentlige @nsker borgerinddra-



gelse, vi vil have en gren plads herinde, vi har brug for parkering, vi
gor sddan og sadan. Privat mand, hvis du vil veere med i det her, sé er
vilkarene sadan, hvis ikke du vil, kan du lade veere".

Efter developerens mening var der for mange gode viljer og snak involveret,
hvilket set udefra var aergerligt — saerligt fordi det projekt der blev solgt til in-
vestoren var udmaerket.

En lignende kritik af borgerinddragelsen er ogsa blevet fremhaevet af an-
dre developere og investorer: Der er ingen grund til at spgrge om folks hold-
ning og @nsker til byfornyelsen, hvis de midler man har at ggre godt med
kun er meget begraensede, eller hvis gnskerne af andre grunde ikke kan la-
de sig gare. Det er bedre at melde et begraenset antal indsats-muligheder
ud, og sa lade diskussionerne handle om dem, frem for at bilde folk ind de
kan gnske sig hvad som helst.

Opsamling

Samlet set har der veeret forskellige motivationer bag de private investerin-
ger i de fire projekter. Baggrunden for private investeringer i de to gadefor-
skgnnelsesprojekter og kaelderomdannelsen i Jeegersborggade skyldes pri-
meert et staerkt gnske fra beboerne om renovering af gaderne kombineret
med et igangveerende kvarterlgft i kvarteret, hvis resultater og personlige
kontakt gjorde det mere overskueligt, skonomisk og juridisk, for beboerne at
gennemfgre forbedringer i deres egen gade. Endvidere skyldtes investerin-
gerne, at de frivillige beboerindsatser var velorganiserede og benyttede pro-
fessionel radgivning enten fra kvarterlgftsekretariatet eller udefra. @kono-
misk set var det blandt andet muligt pa grund af offentlige tilskud og langsig-
tede lanemuligheder med en forholdsvis lille huslejestigning for beboerne.
Baggrunden for den private investering i projektet om Kvickly's parkerings-
areal, var for beboernes vedkommende en egeninteresse i et bedre udea-
real, hvor de investerede deres tid og for developeren opgaven om at etable-
re en kommunal barneinstitution, hvor parkeringsarealet blot var en del af
den investering. Motivationen bag TDC's investering i et teleaspirantprojekt
skyldtes primeert virksomhedens egen interesse i at skaffe kvalificeret ar-
bejdskraft, ligesom man udviklede aeldre medarbejders ledelseskompeten-
cer og samtidig at styrke TDC's profil i forhold til ansvar og sociale sam-
fundsproblemer.

Udviklingsselskab i Pandrup

Udviklingsselskabet i Pandrup er et eksempel pa, hvordan lokalt privat-
filantropisk initiativ kan udggre en vaesentlig del af den lokale byfornyelse,
og pa nogle mader ogsa spille sammen med den offentligt stattede indsats.

Den 2. april 1997 dannedes Udviklingsselskabet i Pandrup. Selskabet
blev dannet som et filantropisk selskab, hvilket star i vedtaegterne, med det
formal at udvikle Pandrup og omegn i en positiv retning. Der matte dog godt
vaere gkonomi i aktiviteterne. Selskabet dannedes som et aktieselskab. De
aktiviteter selskabet planlagde at involvere sig i fra starten, var derfor projek-
ter der bade fiernede eksisterende kondemneringsmodne ejendomme, og
opfarte nye ejendomme, bebyggelser, der bade kunne veere til videresalg
som ejerbolig, almennyttige boliger eller eiendomme til butiks- og eller kon-
torformal. Selskabet blev dannet pa initiativ af det lokale pengeinstitut, Hvet-
bo-Herreds Sparekasse, der fik deltagelse af fire lokale virksomhedsejere
(tidligere/nuveerende ejere af Pandrup Brgd, Saltum bryggeri, Reevhede auto
og Elap) der danner selskabet med en startkapital pa 500.000 kr. Selskabet
ansaetter en direktar til en arslgn pa 25 kr. Den pageeldende direktgr var pa
det tidspunkt bestyrelsesformand for Sparekassen og netop fratradt kommu-
naldirekter i den tidligere Pandrup kommune (i dag en del af Jammerbugt
kommune).
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Figur 11. Et blik over et af de omrader i Pandrup, hvor Udviklingsselskabet i Pandrup har genereret by-
fornyelse pa privat basis (Foto: Jan K. Staunstrup)

To af selskabets projekter havde elementer af byfornyelse i sig:

1: Et konsortium af handvaerksmestre og en arkitekt, var startet med et pro-
jekt i Pandrup centrum hvor tre gamle saneringsmodne ejendomme, der dog
af forskellige arsager lgb ud i sandet. Udviklingsselskabet sa de gamle ejen-
domme som en skamplet for byen, hvorefter de kgbte og dermed overtog
projektet. Projektet indbefattede en nedrivning af disse ejendomme for at er-
statte dem med et etage-boligbyggeri til udlejning. Et projekt til ca. 20 mio.
kr.

Efter overtagelse af projektet udvider udviklingsselskabet det med bl.a. en
ekstra ejendom, og henvender sig til kommunen for at forhgre sig om mulig-
heden for at starte et byfornyelsesprojekt. Kommunen havde ikke umiddel-
bart reserveret midler til det, men var positiv over for ideen, og ville ga i gang
med projektets planleegning, og sgge om midlerne. Pandrup kommune hav-
de tidligere veeret involveret i byfornyelse5 pa et tidspunkt, hvor udviklings-
selskabets direktar var kommunaldirektgr i kommunen. Da selskabets besty-
relse hgrte om indholdet og tidsperspektivet i et byfornyelsesprojekt af den-
ne slags, opgave de imidlertid muligheden, og gik i gang med projektet med
det samme.

2: Ved Vestkystcentret i Pandrup tog udviklingsselskabet initiativ til et byfor-
nyelsesprojekt som kommunen gik ind i. En konsulent lavede planerne for
selskabet, hvorefter kommunen udarbejdede byfornyelsesprojektet. Der var
ikke penge nok, derfor lante Pandrup af nabokommunen (den tidligere
Brovst kommune), og investerede penge i projektet. Pga. uenighed mellem
kommune og udviklingsselskab om, hvem der skulle betale for nedrivningen
af en gammel faldefaerdig udhusbygning til et bageri, stoppede projektet,
men blev i stedet igangsat i 2endret form mellem kommunen og et andet pri-
vat konsortium.

5 Udflytning af Pandrup Bradfabrik i 1986.
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Bilag 1. Interviews

Lohals

Lone Himmelstrup, tidligere Tranekser kommune (nu Langeland kommune)
d. 8.1.2007

Lars Nygard, TK, d. 16.02.2007

Henning Gitz, lokal developer, d. 27.08.2007

Alex Larsen, Lohals Havn d. 27.08.2007

Odense

Elisabeth Ulbaek, Odense kommune d. 10.11.2006

Jogrgen Witting, developer. d. 14.8.2007

Jens Peder Hansen, gkonomidirektgr hos HE Hansen, d. 17.08.2007

Albertslund
Majken Roed Larsen, Albertslund kommune, d. 1.2.2007
Anne Sophie Hansen og Jesper Rasmussen, BO-VEST, d. 28.8.2007

Fjerritslev

Ida Rytter Jensen, tidligere Fjerritslev kommune (nu Jammerbugt kommune)
d. 13.12.2006

Peter Petersen, Holmsghuset, d. 1.3.2007

Egnsbanken i Fjerritslev d. 15.08.2007

Morten Knudsen, developer i Fjerritslev d. 15.8.2007.

Arden
Mogens Dam Lenz, SBS Byfornyelse, 24.08.2007

Nykabing Falster

Carlos Christiansen, byggetekniske ansvarlig i Lollands bank, d. 15.10.2007
Anders Gullev, souschef i Danske Bank, d. 26.09.2007

Inga Rahbek, galleriejer i 'Leerken Galeri og Museum’, d. 5.10.2007
Guldsmed Tage Steen Hansen d. 29.10.2007

Repraesentant fra Expert, d. 5.11.2007

Repraesentant fra Aarslew-Jensen d. 6.11.2007

Kvarterlgft Nerrebro Park

Bent Jensen, Satoftegard, d. 13.04.2007

Carsten Jacobsen, ansvarlig for erhvervsudlejning i AB Jeeger, d.
30.03.2007

Per Thue Hansen, TDC, d. 29.03.2007

Rene Larsen, Erhvervskonsulent for Kvarterlgft Ngrrebro Park, d. 12.9.2006
Lene Andersen, formand for forskannelsesforening pa Indre Ngrrebro,
29.8.2007

Ikast

Lillian Ebbesen, tidligere lkast kommune (i dag lkast-Brande kommune) d.
18.12.2006

Michael Christiansen, Intergruppen i lkast, d. 16.8.2007

Andre

Grete Thomsen, Svendborg kommune d. 7.12.2006
Claus Josefsen, Ringkgbing kommune d. 7.12.2006.
Lise Kongsgaard, Karlebo kommune d. 16.11.2006



Bjarne Lundt, Byfornyelsesradgiver, d. 27.11.2006

Marit Christiansen, Naestved kommune d. 7.12.2006

Tage Kristensen, tidligere Brande kommune (i dag Ikast-Brande kommune)
d. 30.10.2006

Inge Callisen, IC Byfornyelse, d. 20.10.2006

John Mgller, Glostrup Boligselskab, d. 28.8.2007

Ole Holm, Glostrup kommune d. 21.8.2007

Katrine Pind, Glostrup kommune, d. 12.12.2006

Geert Hallberg, teknisk direkter i tidligere Rende kommune (i dag Syddjurs
kommune), d. 2.11.2006

Herudover er der til beskrivelse af de forskellige cases trukket pa interviews
med planleeggere og developere, som indgar i rapporten, "Private med- og
folgeinvesteringer ved helhedsorienteret byfornyelse. Erfaringer fra kommu-
nerne" (Jensen, 2003).
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Der er et stigende @nske om at inddrage private inve-
steringer i den omradebaserede byfornyelse. Rapporten
beskriver forskellige typer af developere og investorer

og deres motiver for at indga i byfornyelsen. Pa bag-
grund af case-studier og interviews med developere og
kommunale planlaeggere vurderes det, at der er et stort
potentiale for et gget samarbejde med developere og
dermed eksterne investorer i forbindelse med omradeba-
seret byfornyelse.
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