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Tema: Offentlig-private partnerskaber

Partnerskab med perspektiver

”Alle parter har mattet give afkald pa noget til gengeld for at opna noget andet”
Nyt liv pa den gamle sukkerfabrik

”En samlet udvikling af omradet vil tilfore alle grundene

store veerdistigninger; en motivation, der er til at fa gje pa for grundejerne”

Lohals som lzerebog

”Byfornyelsen har kostet 10 millioner kroner, men den har genereret

projekter for 100 millioner”

Offentlig-private partnerskaber — nye muligheder i byfornyelsen
”...interessant for kommunerne at overveje etablering af byomdannelsesselskaber
ogsa i byfornyelsessammenhang”

Partnerskaber, styring og demokrati

”Man kan ikke forvente at kunne gore,som man altid har gjort: Pa den made

kan man ikke opbygge den tillid, der er helt essentiel, for at et partnerskab kan fungere”
Kort nyt og publikationer

Debat om udkantomrader mm
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side 4

side 6

side 8

sidel 0

side 12

side 14

side 16

side 18



2 BYPLAN NYT | 2006

Redaktion
Ellen Hojgaard Jensen (ansv.)
Annette Thierry

Annoncer Layout ISSN

Annette Thierry Bogdan Szymczyk 1602-9038
at@byplanlab.dk Arkitektens Forlag
Bestilles senest 20.02.06 Nzste nummer af Byplannyt

Redaktionsadresse Repro + tryk udkommer ultimo marts 2006

Dansk Byplanlaboratorium Arco Grafisk A/S

Norregade 36 Oplag:4.500 Dette nummer udsendes til
1165 Kebenhavn K Byggesocietets medlemmer
TIf.: 33137281

Fax: 33 1434 35 Forside: Temaartiklerne er sponsore-

ret af Socialministeriet

Mail: at@byplanlab.dk DB-kursister:

Vibeke Meyling

Nyt borgerhus:
BYPLANNYT nr. 1 /2006 (4.argang) Clausen &Weber \—)
Kraner: SOCIALMINISTERIET

Annette Thierry
Stege Sukkerfabrik:
Mgn Kommune

Signerede artikler star for
forfatterens regning, usigne-
rede for den ansvarshavende
redakters regning

DET NATURVIDENSKABELIGE FAKULTET
KOBENHAVNS UNIVERSITET

Invitation til seminar

Strategisk Miljovurdering

- Erfaringer fra praksis

Den 5. april 2006 pa Scandic Bygholm Park Horsens eller

Den 6.april 2006 pa Quality Hotel Hgje Taastrup Integreret Planlaegnlng

Er | godt i gang med miljgvurde-
ringerne i jeres kommune eller er
| pa vej til at veere det?

Pa dette seminar saetter vi bl.a.

fokus pa:

« Tveerfaglighed - hvordan bru-
ger vi kommunens interne res-
sourcer pa den bedste made?

« Screening - hvordan sikrer vi
den mest effektive screening?

» Formidling - hvordan formidler
vi miljgvurderingerne til offent-
ligheden?

Laes mere pa www.seminarer.dk eller ring pa 66159043

Seminarer.dik

i Amter & Kommuner

Indleeg ved:

Lone Korngv, lektor,
Teknologi, Miljg & Samfund,
Aalborg Universitet.

Inger Vaaben, viceformand,
Naturklagenaevnet.

Niels Rolf Jacobsen,
miljgplanleegger, cand.techn.
soc, Greve kommune.

Karin Linneberg Bak, &
Lene Olesen Jensen, arkitekt
& biolog, Morsg Kommune.

-tveerdisciplinaere tilgange

Konference pa Geografisk Institut
Planlagningen har for leengst bevaeget sig
veaek fra en teknisk disciplin baseret pa
naturvidenskabelige metoder: Den inte-

grerede planlaegning soger at handtere

samfundets fysisk-geografiske problemstil-

linger i en relevant social, politisk, skono-
misk og kulturel kontekst. Det kraever en
tveerdisciplineer tilgang. Konferencen vil
prasentere planlaegningens aktuelle pro-
blemstillinger og metoder i et tvaerdisci-

plinaert perspektiv.

Oplaegsholdere:

Klaus Kunzmann (D):
Dreaming integrated planning
in times of globalisation.

Marjan Hidding (NL):
Integrated planning and
periurban areas.

Janice Morphet (UK):
Integrated planning,
multiculturalism and
integration.

Karina Sehested (DK):
Integrated planning,
government or governance.

Fredag d.10. februar 2006 kI 9.30-16.00, Pris 750 kr. Tilmelding og
mere information hos Kristian Bjergbakke, tIf 3532 4183, e-post

krb@geogr.ku.dk eller pa www.geogr.ku.dk/master, som er dben for tilmelding.

NQ'1IIQYNIVY

Projektstyring
Analyser og formidling
Bygherreradgivning

sbs kan radgive og sparre om:

Projektering, tilsyn og byggeledelse
Drifts- og vedligeholdelsesplaner
Byfornyelse og kondemnering

Byudvikling

Lokal- og kommuneplaner

Planstrategi og masterplaner

Borgerinddragelse

Partnerskabskonstruktioner
EU-udbud

Almene boliger

Partnerskaber til omdannelse af havne og erhvervsarealer

bygger pa viden

sbs Kebenhavn | Ny Kongensgade 15 | 1472 Kebenhavn K | tIf 8232 2500 | sbs Arhus | Fredensgade 36 | 8000 Arhus C | tIf 8232 2650 | sbsby.dk
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LEDER

PARTNERSKABER
| BYOMDANNELSEN

En af de vaesentligste udfordringer for byplanlegningen er uden tvivl omdannelse af de eksisterende
bystrukturer./Endringen fra industrisamfund til videnssamfund efterlader spandende restarea-

ler centralt i vores byer - arealer som ikke alle umiddelbart kan omdannes pa markedsvilkar. Det
drejer sig blandt andet om ldre erhvervs- og havneomrader, der med arene kan blive til attrak-
tive byomrader. | nogle bysamfund er udviklingen godt i gang, mens andre omrader er ved at ga i
sta. Opdelingen af landet i vaekst- og stagnationsomrader giver sig ogsa udslag pa dette felt.| begge
omrader er bevidst og malrettet planlegning vigtig.

Men byomdannelse er en uhyre kompleks proces. Der er mange forskellige parter, hvis interesser
skal varetages. Der er de eksisterende ejere, kommunen, investorerne, naboerne og andre interes-
senter. Derfor kraver en vellykket byomdannelse, at alle gode krafter kommer i spil, og at kommu-
nerne kan arbejde pa tveers af de eksisterende sektorer.

En af metoderne til at fremskaffe mere viden, fa sterre handlekraft og fa flere ressourcer ind i
omdannelsen af vores byer og bysamfund er uden tvivl indgaelse af partnerskaber mellem den
offentlige og den private sektor.

| de sidste 10 ar har der varet eksperimenteret med partnerskaber — blandt andet inden for kvar-
terloft, helhedsorienteret byfornyelse og omradefornyelse. Partnerskaberne har haft meget for-
skellig karakter. Nogle er sakaldt strategiske partnerskaber, hvor man er enige om et felles mal,
men ikke har indgaet kontrakter, mens andre kan betegnes som mere bindende projektpartnerska-
ber, hvor parternes forskellige roller bliver defineret i forbindelse med gennemferelse af et konkret
projekt. Falles for partnerskaberne er,at de gar pa tvars af eksisterende kulturer og traditioner.

Med dette nummer af Byplannyt vil vi vise eksempler pa,at det kan lade sig gore at etablere offent-
lig-private partnerskaber — bade i vakst- og stagnationsomrader. Eksemplerne viser, at lokale
ildsjele, interesserede investorer og nyteenkende kommuner kan lafte meget store opgaver, nar de
lofter i feellesskab.

Men der er ogsa mange barrierer og udfordringer. Det kan vaere sveert at tilgodese krav om aben-
hed og demokratiske processer;lovgivningen er ikke altid lige let at gennemskue, og byomdannelse
er ikke en linezr proces, hvor alt kan forudses. Der er i Danmark indtil videre kun fa eksempler pa
partnerskaber, der er etableret som byomdannelsessselskaber eller pd anden made gjort direkte
gkonomisk forpligtende. Denne form for partnerskaber indebaerer serlige udfordringer, og her er
der behov for erfaringsudveksling og for klarhed om de lovmzassige rammer.

Indgaelse af partnerskaber, som en anderledes made at samarbejde og forpligte hinanden pa, giver
udfordringer for savel de kommunale parter som for de private interessenter, fordi rollerne bliver
omdefineret. Det stiller krav om nytankning og nye arbejdsmetoder for begge parter. Partnerska-
ber kraever ildsjale pa begge sider af bordet, men sa kan det ogsa blive en givende proces, der ska-
ber bedre bysamfund — ogsa i vores udkantsomrader.

Charlotte Kruse Lange, kontorchef i Socialministeriet

Ellen Hgjgaard Jensen, direktar i Dansk Byplanlaboratorium
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PARTNERSKAB MED

PERSPEKTIVER

Nar borgere, bygherre og kommune satter sig sammen for at lave et projekt i fellesskab, sker der ting og sager. |
Kebenhavns Nordvestkvarter har kommunen i samarbejde med Kay Wilhelmsen Gruppen og Kvarterlgft Nord-
Vest skabt et projekt med boliger,institutioner og et grent omrade,som alle parter udtrykker stor tilfredshed med.

Trylleformularen hedder: abenhed, klare aftaler — og en ekstra pose penge.

Da Kay Wilhelmsen i 2003 kebte HT’s parke-
rings- og garageanleg, planlagde han at bygge
boliger pa omradet, og han kontaktede kom-
munen med et skitseprojekt for omradets
udbygning.

| Kvarterlgft Nord-Vest havde man i sam-
arbejde medVej & Park udarbejdet Trafik

og Gren Plan NV,som blev politisk god-
kendt i juni 2003.1 planen indgar gnsket om
en oprustning af kvarterets grenne profil,
herunder etablering af nye kvarterparker

ogsa pa HT-grunden. Da grunden blev sendt
i offentligt udbud sendte styregruppen for
Kvarterlaft Nord-Vest et brev til medlem-
merne af borgerreprasentationen, hvori de
gjorde opmarksom pa enskerne om at fa
grunden udlagt til offentligt, grent omréade.
Kvarterloftet udarbejdede efterfalgende i
samarbejde med arkitektradgiver et skitse-
forslag, der beskrev mulighederne for at ten-
ke HT-grunden sammen med Hulgérds Plads
og Frederikssundsvejens Skoles udearealer.

OFFENTLIG-PRIVATE PARTNERSKABER - INTRODUKTIONTILTEMAET

Det medfgrte, at kommunen besluttede at
involvere beboerne i den videre proces. Der
blev i samarbejde med Kvarterlgaftet beslut-
tet et parallel-opdrag, hvorefter tre forskel-
lige arkitektfirmaer blev inviteret til at lave
bebyggelsesforslag.

OMRADEFORNYELSE OG OPP
Socialministeriet har bevilliget 10 mill. kr. il
et omrddefornyelsesforsag, der er blevet fulgt
op af Kebenhavns Kommune med yderligere

Der er mange forskellige made at organisere offentlig-private partnerskaber pa. De spender fra lgse samarbejdsaftaler til egentlige offent-
lig-private selskabsdannelser og er organiseret pa helt forskellig vis.Vi prasenterer her 3 eksempler pa formelle samarbejder, som inde-
bazrer,at bade beslutninger om projektet og finansiering sker i fellesskab.

Felles for disse eksempler er; at partnerskaberne er organiseret under forskellige former for byfornyelse, nemlig kvarterloft, helhedsorien-
teret byfornyelse og omrddefornyelse. — Kvarterlgft var en forsggsordning, og den helhedsorienterede byfornyelse blev fra 2004 endret til
omradefornyelse. Intentionen bag byfornyelsesprojekterne er at tilfere nedlidende omréader nyt liv. Denne intention bliver understottet
ved kravet om inddragelse af de private.Andre eksempler pa offentlig-private partnerskaber kan findes uden for byfornyelsesomraderne.

Den mest vidtgaende form er den egentlige selskabsdannelse mellem private og offentlige aktarer.| Danmark har vi indtil nu kun set to
eksempler pa sadanne selskaber: Udviklingsselskabet Kildebjerg-Ry A/S (les mere herom i ”Kort nyt”) og Sluseholmselskabet P/S. | artik-
len ”Offentlig-private partnerskaber — nye muligheder i byfornyelsen” beskriver vi den komplekse lovgivning pa dette omrade.

Offentlig-private partnerskaber er en udfordring til krav og @nsker om abenhed og demokrati i planlegningen. Dette spgrgsmal behandles
i artiklen ”Partnerskaber, styring og demokrati”.
Sidst i bladet bringes en liste over relevante publikationer og hjemmesider.

* Dansk Byplanlaboratorium har igennem de sidste 2 dr sat fokus pd offentlig-private partnerskaber i et udviklingsprojekt stottet af Socialministeriet.
Lzes mere om partnerskaberne pd www.byplanlab.dk/netvaerk/partnerskaber
* DB afholder et kursus om offentlig-private partnerskaber i maj— se drsprogrammet, side 18-19.



10 mill. kr. Forsgget omfatter etablering af

et offentligt-privat partnerskab, der skal gen-
nemfere omdannelse af HT-grunden med
opforelse af boliger og udvikling af et samlet
gront omrade, hvori ogsa den tilstedende
Hulgards Plads og friarealerne ved Frederiks-
sundsvejens skole bliver inddraget. Partner-
skabet mellem Kay Wilhelmsen, Kgbenhavns
Kommune og Kvarterlgaft-projektet sikrer
samtidig beboerne deltagelse i processen og
indflydelse pa resultatet. De 20 mill. kr. dbne-
de for helt nye muligheder og satte — ifglge
Eva Gleerup fra Plan og Arkitektur i Keben-
havns Kommune - for alvor gang i processen.

KAYWILHELMSENTILFREDS

Den efterfolgende proces med valg af arki-
tektfirmaer, udvelgelse af det forslag, der
skulle arbejdes videre med, samt forarbejdet
til lokalplanforslaget vurderes af alle parter-
ne som meget positivt. ”Vi har haft et utro-
lig godt samarbejde,” siger Kay Wilhelmsen.
”Der er naturligvis mange ting, vi ikke er
enige om.Vi starter i hver sit hjgrne og ender
med at mades pa midten efter at have slugt
nogle kameler undervejs.Vi er tilfredse med
resultatet, selv om vi ikke har faet mulighed
for at udnytte grunden sa meget, som vi hav-
de forventet, da vi kabte den af HUR.”
”Processen star og falder med, hvilke bor-
gere der gar ind i processen:Vi har i dette
projekt kun oplevet positive borgere, der
ikke har gnsket at sabotere projektet, og
derfor har vi sammen kunnet na frem til et
godt resultat,” siger Stig Holmboe fra Kay
Wilhelmsen Gruppen. Vi har varet igennem
en god proces, og det eneste, vi kunne have
onsket os bedre, er, at betingelserne 13 klart
for os, allerede da vi kgbte grunden. Proces-
sen har ikke forsinket det samlede forlgb, og

det er en fordel for os, at beboerne i omra-
det er tilfredse, og at vi nu har faet en reekke
ambassaderer i bydelen for projektet.”

KVARTERLGFTET OG BORGERNE
TILFREDSE

Formanden for kvarterlgftets styregruppe
Jorgen Rose er da ogsa meget tilfreds med
forlgbet, selv om beboerne ikke far den store
park, de har gnsket sig. Borgernes interesser
er blevet varetaget af en serlig HT-gruppe
med reprasentanter fra styregruppen og
interesserede beboere fra omradet.”’Det har
vaeret en lererig proces for os alle sammen,”
siger han.”Vi har haft respekt for hinandens
synspunkter, og vi har haft en god indflydelse
hele vejen igennem.Vi har ogsa pa borger-
meder market en stor lokal opbakning til de
resultater, vi har ndet.”

KOMMUNENTILFREDS

”Vi oplever processen som en stor suc-
ces,” siger Eva Gleerup fra Plan & Arkitektur
”Beboerne har faet en plan med mere grent
i,end hvis de ikke havde veret med. Kay Wil-
helmsen har faet et projekt, han er tilfreds
med, selv om han ikke fik sa mange boliger,
som han oprindelig regnede med, og i kom-
munen har vi fiet en proces, der er forlgbet
godt i forhold til borgerinddragelsen uden
mange protester og sure miner.”

Det er forste gang, kommunen gennemfg-
rer en tet dialog med borgerne om et sa
stort projekt lige fra starten. Metoden har
bidraget til at skaffe enighed og bred opbak-
ning omkring et projekt, hvor alle parter har
mattet give afkald pa noget til gengaeld for
at opna noget andet. Og hvis det star til Eva
Gleerup, bliver det ikke sidste gang. Heller
ikke Kay Wilhelmsen er fremmed over for at
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indga i en tilsvarende partnerskabsaftale en
anden gang.

Der har tilsyneladende kun vaeret en enkelt
kurre pa traden i forlebet. Kommunikationen
svigtede i forbindelse med lokalplanproces-
sen, hvor borgergruppen folte, at de havde
for lidt indflydelse pa den endelige udform-
ning. Eva Gleerup kalder det en fodfejl fra
kommunens side, og tilliden blev heldigvis
hurtigt genoprettet.

ERFARINGERNE

Erfaringerne fra processen har ifglge Eva
Gleerup forst og fremmest vaeret, at der fra
starten skal vaere klare aftaler om vilkarene
for samarbejdet. Man skal ikke love noget,
som man senere har svart ved at leve op til,
og man skal fra starten spille med dbne kort
— bade hos bygherren, kommunen og borger-
gruppen. Det gkonomiske bidrag fra staten
og kommunen gav et godt skub til proces-
sen. Det betgd, at der var flere muligheder pa
bordet. Endelig har organiseringen omkring
kvarterlaftet betydet,at borgerinddragelsen
kunne lzegges i nogle fornuftige rammer med
en god forankring i bydelen.

Der har kun varet fa indsigelser i fremlaeg-
gelsesperioden, og lokalplanen er endeligt
vedtaget midt i december 2005. Der er lavet
en ny samarbejdsaftale, der sikrer beboerne
indflydelse pa den videre proces med udvik-
ling og etablering af det grenne omrade. Drif-
ten af det grenne omrade pahviler i de forste
ar i alt veesentligt Kay Wilhelmsen Gruppen.

Niels Helberg,

sociolog, byplankonsulent
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PA DEN GAMLE SUKKERFABRIK

Mgn Kommune afprgver nye veje: Partnerskab med flere private ejere af en stor, gammel industrigrund lige midt
i Stege By. Malet er at omdanne grunden til nyt blandet bolig- og erhvervsomrade

Fotos: Mgn Kommune

Beliggenheden er fantastisk: Midt i Stege By.
Vand pa hele tre sider. Maritim hygge med
badebroer og joller og stort naturskent
omrade som nabo. Historisk atmosfaere med
smukke og bevaringsvardige fabriksbygnin-
ger fra 1884. Det er Stege Sukkerfabrik, der
med sine store arealer pa den gode belig-
genhed, er rammen om en ny form for sam-
arbejde mellem det offentlige og det private;
i dette tilfeelde Man Kommune og en raekke
private grundejere med Investorgruppen
Sukkerhavnen som den storste.

Lige siden Sukkerfabrikken lukkede i 1990, 0og
ejendommen blev solgt forst til kommunen
og sa straks videre til forskellige ejere, har
omradets fremtid vaeret diskuteret.| dag er
fabriksbygningerne fuldt udlejede til mindre
erhverv.Samtidig har resten af fabriksom-
radet ligget ubebygget hen;blandt andet et
stort omrade med nogle gigantiske beton-
bassiner,som engang blev brugt til at vaske
roer i. Disse arealer er desuden naboer til et
stort fredet areal med adgang for borgerne.

Men der ma gerne ske meget mere med
omradet, synes kommunen. Noget der kan
gore byen mere attraktiv og levende. Og
som samtidig kan tiltraekke de tilflyttere med
gode skatteindtegter, som er eftertragtede i
enhver kommune — ikke mindst i et udkants-
omrade som Mgn. Der skal bygges nye, lekre
boliger;, etableres p-pladser og tilkerselsveje.

Det nye er,at Mgn Kommune er ved at Igbe
en udvikling i gang sammen med de private
grundejere pa omradet; dels ejeren af selve
fabriksgrunden, dels ejerne af nabogrundene.

Med dette partnerskabsprojekt - som end-
nu ikke er afsluttet - gnsker kommunen, at
udviklingen ikke sker pa traditionel vis, hvor
den offentlige myndighed udarbejder en
lokalplan, hvorefter de private grundejere
hver for sig bygger lgs inden for rammerne
af planen. Eller maske slet ikke bygger noget
som helst. | stedet skal der skabes grobund
for et samspil mellem private og offentlige
investeringer.Vel at marke et samspil med

en indbygget garanti for handling, for part-
nerskabsaftalen indebarer en forpligtelse for
grundejerne til at begynde at bygge inden et
givet tidspunkt.

Kommunen gnsker ogsa at byvaksten sker
midt i byen i stedet for, som man typisk ser
det,i periferien med nye parcelhuskvarterer.

JORD,BETON OG MILLIONER

Hvordan far man sa den slags smukke tan-
ker omsat til en konkret virkelighed af jord,
beton og millioner af kroner? Hvordan gor
man det interessant for de private at samar-
bejde med en offentlig myndighed, som set
med privat optik typisk er forfeerdelig lang-
sommelig bade i beslutning og handling?

Men Kommune har valgt at ga nye veje og
udpege omradet til byomdannelsesomrdde.
Samtidig har kommunen sggt statstilskud til
omradefornyelse. Den gnskede omradeforny-
elsesindsats angar selve udviklingsarbejdet:



Mgder mellem parterne, udviklingen af pla-

ner, eventuelle miljgundersggelser eller gko-
nomiske beregninger. | Stege kan det f.eks.
blive aktuelt at undersege gkonomien i at
nedbryde de store roebassiner og salge den
nedknuste beton.

For at byde de private grundejere op til dans
har kommunen udarbejdet en sakaldt hel-
hedsplan for omradet. Planen, som skal ses
som et oplag til samarbejde og ikke en facit-
liste, har vaeret prasenteret for samarbejds-
partnerne i et par omgange hen over efter-
aret, og parterne er klar til at underskrive
aftalen ved arsskiftet.

GRUNDETIL SAMARBE)DE

Teknisk chef i Men Kommune, Peter Mgller,
er forelgbig optimistisk. Der mangler godt
nok stadig en brik i form af en underskre-
vet samarbejdsaftale, som ellers er sa klar
til underskrivelse som den nasten kan blive.
Kommunen mangler bare lige at fa afsluttet

den udbudsrunde, som afger hvem der skal
kebe den del grunden,som kommunen sta-
dig ejer.Nar det er pa plads, er Peter Mgller
sikker pd,at samarbejdet kommer i stand.
En samlet udvikling af omradet vil tilfere alle
grundene store verdistigninger; en motiva-
tion, der er til at fa gje pa for grundejerne.

- Alle parter synes det er en fornuftig plan.
Grundejerne har en stor interesse i at grun-
den gores brugbar, nabo-grundejerne,som er
en rakke virksomheder, vil ogsa gerne vaere
med til at pavirke hvad der skal ske uden

for deres egen grund, fordi de selv kan blive
pavirkede bl.a. ved @ndrede tilkerselsforhold
og indkig til deres virksomheder, siger han.

Nar det kommer til selve udviklingen af
omradet, regner kommunen med at medin-
vestere i omradet i form af vejanleg.

KOMMUNENS LANGSOMHED

Selv om Peter Mgller beskriver det lokale
samarbejde mellem privat og offentlig sektor
i positive vendinger, er han helt pa det rene
med, at det private erhvervsliv typisk opfat-
ter en kommune som afskrakkende tung at
danse med.

- Ja,fra mange sider oplever man, at kommu-
nen er langsom. Og jeg kan godt forsta det.
Men de politiske spilleregler gor, at det tager
tid. Der er ikke sa meget at gore ved det.Vi
er ngdt til at forholde os til den virkelighed,
at politikerne er politisk valgt til at mene
noget. Der er granser for, hvad man kan
legge ud til embedsmandene. Omvendt; hvis
byradet gnsker en udvikling, ma det til gen-
geld ogsa beslutte at ofre nogle ressourcer
ved at give frirum til de mennesker, der skal
arbejde med et projekt som det her, siger
Peter Mgller.

Mette Lavgren,

journalist
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OMRADEFORNYELSE

Hvordan kan det offentlige stimulere
igangsattelse af byfornyelse og fa det
private til at medfinansiere?

Det er et af omdrejningspunkterne
for &ndringen af Lov om byfornyelse og
udvikling af byer fra 2004.

Loven rummer store dele af den gamle
byfornyelseslov, men indfgrer det nye
begreb omrddefornyelse, der er aflaser
for helhedsorienteret byfornyelse.

Kommunerne kan opna stgtte til om-
radefornyelse i nedslidte byomrader
i storre og mindre byer, i nyere bo-
ligomrader med sociale problemer
og som noget nyt til planleegningen
af omdannelse af &ldre erhvervs- og
havneomrader.

Der er afsat 50 mio. om aret til om-
radefornyelse. Kommunerne kan sgge
en gang om aret hos Socialministeriet.
Der er ansggningsfrist den 7.januar.
Proceduren er,at en kommune i forste
omgang far tildelt en sakaldt reserva-
tion af stotte til et neermere afgraenset
omrade. Kommunen far derefter ca. et
ar til at konkretisere de overordnede
idéer i et byfornyelsesprogram for ind-
satsen.

12005 blev der givet stotte til 10 for-
skellige projekter, heraf 4 i ldre er-
hvervs- og havneomrader. Kommuner-
ne fik til disse omrader hver omkring

| mio. kr. mod selv at bidrage med det
dobbelte belgb.

7



8 BYPLAN NYT | 2006

LOHALS SOM LAREBOG

- Et mgnstereksempel pa helhedsorienteret byfornyelse og offentlig-privat partnerskabsdannelse,mener kommunens
konsulent. Byfornyelsen i Lohals har kostet det offentlige 10 millioner kroner,men har genereret private projekter
for omkring 100 millioner. Partnerskabet har givet Lohals et nyt beboerhus pa havnen, der ogsa bliver byens nye
vartegn. Et vartegn, der symboliserer det fallesskab og den optimisme, som byfornyelsen og partnerskabet har

skabt i Lohals

En trosteslgs stemning hang tungt over
Lohals, da Lone Himmelstrup ankom til den
lille by pa Langeland for lidt over fire ar siden.
Det kunne tydeligt maerkes, at Storebzlts-
broen var blevet feerdig nogle ar tidligere, og
at fergeforbindelsen til Sjeelland var lukket.
Aktiviteten pa havnen var langsomt ved at
ebbe ud, og den ene butik efter den anden
drejede ngglen om. Den triste fornemmel-
se gjorde et vist indtryk pa Himmelstrup,

for som Tranekaer Kommunes nye ingenigr
og leder af teknisk forvaltning stod hun og
betragtede selve problemformuleringen af
den mest presserende opgave i hendes job:at
fa vendt udviklingen.

FORNYELSEN GENERERER PRIVATE
PROJEKTER

Noget tyder pd, at det er lykkedes. Indbyg-
gerne i Lohals ser i hvert fald mere optimi-
stisk pa fremtiden i dag. De kan lgbende falge
med i, hvordan byen forvandler sig i takt med,
at planerne for byfornyelsen fores ud i livet.
Byfornyelsen har kostet 10 millioner kroner,

Borgerhus: Clausen og Weber A/S
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men har ifglge Himmelstrup genereret pro-
jekter for 100 millioner. Private bygherrer
har opfert 50 nye boliger og 12 feriehuse.
Byens gamle hotel Fergegarden er renoveret,
og en café er blevet abnet.

”Og der kommer mere til, for vi har lige solgt
yderligere noget jord til opferelse af boliger,”
siger Lone Himmelstrup, der fra begyndelsen
var overbevist om, at byfornyelse métte vaere
en del af Iesningen pa den vanskelige opgave,
hun stod overfor i sit nye job.

Centrum i byfornyelsen er et nyt borgerhus
pa havnen — resultatet af et offentlig-privat
partnerskab mellem Tranekaer Kommune,
Havnen A/S og Lohals Sejlklub. Huset, der
koster omkring 4,5 millioner kroner, star klar
i marts 2006 og bliver ogsa byens nye var-
tegn.

MERE END ET BORGERHUS
Men huset er ogsa symbol pd et projekt,
som har involveret en lang rekke borgere

?1L — J\\J\/ . Voo

og reprasentanter fra forskellige foreninger
i Lohals —i sig selv noget af en lokalhistorisk
begivenhed, idet byens foreninger ikke har
tradition for at samarbejde pa tvaers. Meget
tydede heller ikke pa,at det ville kunne lade
sig gore at fa et borgerhus pa havnen, for
godt nok gnskede byens indbyggere sig et
borgerhus, men forst var der mest stemning
for at sette skytteforeningens hus i stand

og lade dette veere rammen om borgerhu-
set.Senere fandt man ud af,at havnen var det
mest ideelle sted at placere det, men da hav-
de Tranekaer Kommune allerede indgaet en
partnerskabsaftale og forpligtet sig til at yde
okonomisk statte til skytteforeningen.
”Problemet var, at vi helst ville bruge midler
til ét godt, gennemtaenkt projekt, i stedet for
at have to projekter kerende sidelgbende,”
siger Lone Himmelstrup.

BORGERNE SKAL MED

Kommunen fandt penge til at stgtte reno-
vering af skytteforeningens hus pa en anden
konto end den, der skulle bruges pa den hel-

Den samlede investeringsramme for
den helhedsorienterede byfornyelse i
Lohals er 10 mio. kroner, hvoraf staten
yder refusion pa 3 mio. kroner. Bor-
gerhuset pa havnen koster 4.596.000
kroner.Af det belgb er 1,2 millioner kr.
finansieret gennem EU’s méal2-midler
til udkantsomrader. Lohals Havn A/S
har finansieret egenbetalingen pa 50
%.Sejlklubben tegner sig for 200.000
kroner,som stammer fra et tilskud

fra Lokale- og Anlegsfonden, mens de
resterende 3,2 millioner kommer fra
byfornyelsen.

Helhedsorienteret byfornyelse er nu
erstattet af omradefornyelse, se side 7.



hedsorienterede byfornyelse, men episoden
illustrerer med tydelighed, hvordan et pro-
jekt med mange forskellige borgerinteresser
kan risikere at falde ud.

”Vi var ikke godt nok forberedt pa at modsta
det forste gnske om at placere borgerhuset
i skytteforeningens lokaler.Vi havde hverken
skitser eller andet, der kunne fa folk til at
indse, at de ville have mere gavn af en anden
lasning,” siger Lone Himmelstrup og under-
streger,at borgerne pa den anden side ikke
ma opleve, at fa trukket sadan et projekt ned
over hovedet. Men det kan let ske, iser fordi
den offentlige part ofte er foran,fordi det er
her,mange af ideerne formes.

”Det er vigtigt ikke at fare for hurtigt frem,
men at sgrge for at alle parter er med hele
vejen, for selv om folk grundleggende ansker
forandring, naerer mange alligevel en frygt for
alt det nye. Det kan man se, nar man begyn-
der at foresla konkrete tiltag, sa risikerer
man at blive madt med skepsis, for sa var

det maske alligevel ikke det,folk havde i tan-
kerne.”

Og det var netop, hvad kommunens radgive-
re pa projektet fortalte Lone Himmelstrup.
De foreslog som noget af det forste, at kom-
munen fik godt fat i borgerne.

”Det er vigtigt hurtigt at fa forankret projek-
tet og fa organisationen pa plads,” siger Ole
Funck Christensen, arkitekt i Kuben Byforny-
else Danmark.Tranekeer Kommune ansogte
hos Erhvervs- og Boligstyrelsen og fik grent
lys til en helhedsorienteret byfornyelse af Lohals

med en investeringsramme pa |0 millioner
kroner.

GENNEMFQRT DEMOKRATI

Den helhedsorienterede byfornyelse blev
organiseret om 3 grupper. En dialoggruppe,
en projektgruppe og en politisk gruppe. |
dialoggruppen sad ca. 20 reprasentanter for
borgerne og foreningerne, der diskuterede
emner som sociale og kulturelle faciliteter,
turisme, trafik og byvaekst. Projektgrup-
pen, med blandt andre kommunedirektgren,
borgmesteren, forskellige teknikere og kom-
muneingenigren, har derefter udarbejdet et
byfornyelsesprogram pa baggrund af dialog-
gruppens forslag. En politisk gruppe med
lokalpolitikere fra byradet og borgmesteren
som formand blev ogsa tilknyttet projek-
tet for at sikre politisk forankring og abne
informationskanaler til det politiske liv —en
vaesentlig pointe ud fra den betragtning, at
der kan ga politik i selv de mindste detaljer,
navnlig i et lokalsamfund.

Dialoggruppens hgijt prioriterede @nske var
borgerhuset, og det projekt kraevede, at der
blev dannet en ny selvstaendig gruppe med
sejlerklubben, Havnen A/S, kommunen og
borgerforeningen som medlemmer — med
andre ord et offentlig-privat partnerskab.

Demokeratiet har udfoldet sig over hele lin-
jen, hvilket har veeret sa tidskraeevende, at
Lone Himmelstrup undervejs ofte tvivlede
pa,om der overhovedet ville komme noget
ud af en i et tilbageblik uendelig lang raekke
meder. Men nu er partnerskabsaftalen ende-
lig pa plads.
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”Lohals er et mgnstereksempel pa helheds-
orienteret byfornyelse og offentlig-privat partner-
skabsdannelse. Der burde faktisk skrives en
lerebog, hvor man dokumenterede projektet
i alle detaljer;” siger Ole Funck Christensen.
Kurt Nielsen, bestyrelsesformand i Lohals
Sejlklub og i Lohals Havn A/S, siger:

”Vi har veret heldige at fa folk til byen, der
kunne se muligheder frem for begraensninger,
for det var lige for, lokalbefolkningen var ved
at stivne i mismod.”

Carsten Juul,

journalist og cand.jur.

Foto: Lone Himmelstrup
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Offentlig-private partnerskaber
- NYE MULIGHEDER | BYFORNYELSEN

Siden 1980 erne har byfornyelsesindsatsen veaeret kendetegnet ved formelle samarbejder mellem offentlige og
private parter. Dette aspekt er yderligere understgttet med den seneste a&ndring af ’Lov om byfornyelse og
udvikling af byer”’. Den offentlige stgtte skal malrettes de darligste ejendomme og byomrader og skabe grundlag
for private med- og fglgeinvesteringer. Med muligheden for at fa stgtte til omradefornyelse i de ldre erhvervs-
og havneomrader er det blevet aktuelt for kommunerne at overveje etablering af byomdannelsesselskaber ogsa

i byfornyelsessammenhang

Byfornyelsesindsatsen skal finansieres i et
samspil mellem offentlig stotte og private
investeringer. Den offentlige stotte skal traek-
ke en gkonomisk udvikling af et byomrade i
gang og give grundlag for efterfelgende pri-
vate investeringer i omradet.

”Loven om byfornyelse og udvikling af byer” for-
udsatter kommunernes inddragelse af pri-
vate parter i omrdde- og bygningsfornyelse. |
omradefornyelsen stilles krav om etablering
af forpligtende samarbejde med omradets
akterer, og samarbejdet med private investo-
rer kickstartes gennem udarbejdelse af en
investeringsredeggrelse (en kortlegning og
beskrivelse af de planlagte, faktiske og poten-
tielle investeringer i byomradet).

| loven stilles der dog ikke krav om en
bestemt organisering, og de deltagende
parter vil derfor variere alt efter omradets
karakter. Det betyder, at der i dag er mange
forskellige former for organisering af det
lokale samarbejde om byfornyelse.

Nogle steder er der tale om strategiske part-
nerskaber, hvor byomradets forskellige akte-
rer organiserer sig i lokale netverk, der drof-
ter omradets udvikling.Andre steder er der

tale om mere gensidigt forpligtende aftaler
om fordeling af ansvar for og koordinering af
en given indsats.

Der er mange gode erfaringer med offent-
lig-private partnerskaber i omradefornyelse,
men der er kun ganske fa erfaringer med for-
pligtende gkonomiske partnerskaber mellem
offentlige og private parter i Danmark.

GODE UDENLANDSKE ERFARINGER
Socialministeriet har i samarbejde med
Erhvervs- og Byggestyrelsen indsamlet erfa-
ringer fra udlandet, hvor man pa forskellig
vis har etableret egentlige selskaber mellem
off