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Sammanfattning

Vi ser civilsamhdallets formdéga och det befintliga byggnadsbesténdet
som de viktigaste resurserna for en héllbar lokal platsutveckling.
Véra prototyper handlar om att frigéora potentialen i det som finns
och mdta kommunens bostadsbehov — utan att bygga nytt.

Var utgdngspunkt dr: Hur kan vi utifrén lokala
forutsattningar — i form av byggnader, historiq,
manniskor och relationer — méta platsers behov
och uppnad héllbar lokal platsutveckling?

| Gunnarsbyn, Bodens kommun, pagdr en rorel-
se praglad av samskapande, entreprendrskap,
kulturliv och folkbildning, som drivs av lokalt
engagerade aktorer. Denna positiva sociala spiral
motverkar negativa trender som ladga fastighets-
vdrden och demografiska utmaningar. Med stéd
av Bodens kommun och féreningen RAEK har
projektgruppen kartlagt behov och resurser ge-
nom intervjuer, inventering, enkdter och analyser
samt undersokt juridiska, ekonomiska och plane-
ringsmdssiga férutsdttningar.

Lokal bostadsférsérjning for saval dldre, unga och
familjer ar idag en stor utmaning. Bostadsbestdn-
det domineras av smdhus med dganderatt och
det anses finnas behov av ett bredare utbud for
att méta alla som vill bo i Gunnarsbyn. Men ldga
fastighetsvarden gor det riskfyllt och svart att
bygga nytt. Laga fastighetsvarden gér det samti-
digt mojligt att lata hus std tomma, vilket skapar
en inldsningseffekt.

Var strategi bygger pd att starka den samskapan-
de kraften i bygden och driva en platsférankrad
och resurseffektiv landsbygdsutveckling. Vi ar sar-
skilt intresserade av tomma byggnader som ar for
stora eller for "udda” fér att sdljas som villor. Inte
sdllan nyckelfastigheter med centralt Idge, som i
Gunnarsbyn bland annat skolhemmet och gamla
affdren. Dessa byggnader har ndmligen potential
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att bli sma flerbostadshus, samtidigt som de ar
historiskt och socialt betydelsefulla.

Projektet foreslar tre prototyper:

Bygdenyttan. Ett lokalt och kooperativt dgt bolag
for utveckling och férvaltning av byggnader till
platsens nytta.

Delningsarkitektur. Rumsliga |6sningar som byg-
ger pd delande, sd att fler hushall kan flytta in i
befintliga hus. Resurseffektiva ombyggnader som
ska méta behov och bredda bostadsutbudet.
Tillsammansbyggande. Ett satt att bygga och
renovera hus baserat pd samskapande och lokal
kraftsamling. Ett socialt byggande.

De tre prototyperna handlar om organisering,
finansiering och genomférande liksom ett nytén-
kande kring hur hus kan "bebos”. Tillsammans
ger detta ett recept som kan géra verklig skillnad
- att kunna gé fran idé till handling och utveck-
la platser utifrédn befintliga byggnader, platsens
historia, manniskor och relationer.

Var tionde fastighet i Gunnarsbyn bedéms vara
underutnyttjad idag, vilket speglar situationen i
stora delar av landet. Med detta nya angrepps-
satt skulle kommunerna kunna lédmna nuvarande
linjgra samhdllsplanering, ddr mark planeras och
sdljs for nybyggnation, och istdllet verka for att
det befintliga tas om hand och far nytt liv.

Malet ar en ldngsiktig och socialt hallbar bo-
stadsforsoérjning, dar kommun och civilsamhdlle
samverkar for att nd det gemensamma malet om
ett livskraftigt lokalsamhadlle.




UTMANING

Boden: Odehusen

Alvdalen T U |
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Forutsattningar: Cirka 25 kilometer norr om Bodens stadskérna passerar nen behover bostdder och
Ré&ne dalv, alvdalen. Ett kommundverskridande landskap som [6per frén o s :
o . . o vi vill oeksa underséka alternativ
Gallivare i norr till Lule& i &st. Norrbyarna, som byarna lédngs dlvdalen .
kallas, har ett engagerat civilsamhdlle och har bedrivs mataffar och en till nyb ggnad handlar
servicepunkt i samarbete mellan civilsamhalle och kommun. | omrédet finns om atthalla livi och utveckla
cirka 550 &édehus, kartlagda genom projektet "Vaxa Tillsammans”. Ett antal
av dessa saknar dessutom kanda dgare.

landsbygder; attskapa nya
mojligheter for aldre som har for

Utmaning: Vilken roll kan det redan byggda spela i framtidens samhallen? stora hus, unga som vill bo kvar,
Teamet kommer att fokusera pd frédgan: Hur kan de kartlagda 6dehusen och personer som vill provbo innan
anvdndas och bidra till att méta behoven kring bostéder och goda k Il i t
livsmiljoer for bade befintliga och nya invénare? Hur kan detta gestaltas MCREEN CHCL Vv esiera.
med bé&de ekologisk, ekonomisk och social héllbarhet i fokus? Vi ser inte detta enbart som att

utveckla Gunnarsbyn, utan som en
modell, att se pa landsbygden med

Genomférande: Projektet bestér av tvé faser med vardera tvé delleveranser.
| forsta fasen ar forsta delleveransen en inventering och analys av vilka A
aktoérer som ar berérda och vilka som kan knytas till platsens geografi. Den nyaogon.

andra delleveransen omfattar en utvecklings- och férvaltningsplan som "

beskriver genomférandet och som ar baserad pd inventering och analys. Gustav Hamlund, samhallsbyggnadsstrateg i
Bodens komm')
L 2

s
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PROCESS

Vart arbete bygger pd ett praktiskt tillvaga-
gdngssatt dar vart tvardisciplindra team arbe-
tat platsanknutet, fér att utforska och utveckla
6dehus samt andra fastigheter med Iag nyttjan-
degrad, i samarbete med kommunen och lokal-
samhallet. Arbetet har inkluderat platsbesok,
intervjuer och analyser for att identifiera behov,
resurser och utmaningar, samt fér att formulera
[6sningar for att 6ka nyttjandet av fastigheter
genom delningsarkitektur och tillsammansbyg-
gande. Fokus ligger pd att anvanda och stdrka
civilsamhdllets kapacitet, utveckla nya organisa-
toriska strukturer och tilldmpa en anvéndardriven
designprocess for att skapa socialt och ekono-
miskt hallbara bostdder.

Del 1: Inventering och analys

Del 2: Utveckling- och férvaltningsplan

DEL 1: Inventering & Analys

Genom platsbesék har vi utforskat den lokala mil-
jon, identifierat resurser, utmaningar och behov
genom intervjuer, enkdter och omvarldsanalys.
Utifran detta har vi formulerat en tydligare frége-
stallning. Vi har undersékt hur platser och fastig-
heter kan utvecklas fér att nyttjas battre, bland
annat genom samdgande och samfinansiering av
fastigheter. Vi har ockséa studerat hur byggnader
som férlorat sin funktion kan f& nytt liv, samt hur
forfallna hus kan éaterstallas till brukbart skick.
Lésningarna har utvecklats med hég anvénda-
rinvolvering och kombinerar materiella och im-
materiella aspekter, dar arkitektonisk design och
affdrsmodeller samverkar.

Fragestdllningar som underséks i delleverans 1:

+  Vilka rumsliga, sociala respektive ekonomiska
forutsattningar finns pé platsen?

«  Vilka befintliga respektive nytillkommande an-
vandare finns och vilka behov och méjligheter
har dessa?

« Vilken organisatorisk kapacitet och férmaga
finns och kan vidareutvecklas i civilsamhallet
idag?

+  Vilken rumslig respektive fastighetsekonomisk
potential ar underutnyttjad i dagsldget?

Detta illustreras genom:

- Tillgéngliga byggnader fér genomférande av
prototyp; platsbesdk, byggnadsteknisk under-
sékning och dokumentation.

+  Sammanstdllning av resurser och organisa-
torisk kapacitet samt fastighetsekonomiskt
investeringsutrymme utifrdn dgarmodell.

+  Koncept (i form av ritningar) pd en eller flera
nya anvdndningar fér att synliggdéra nédvan-
diga atgdrder och potential.

+ Intervjuer med boende i bygden samt framti-
da invénare.

+  Programskisser med nyckeltal och anvand-
ning.
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DEL 1: Inventering & Analys
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Tvérdisciplinar .
Utmaning
samverkan
Bodens kommun samt

F t d
ramtagande av RAEK berattar om behov,

relevanta i . L
5 ary s férhoppningar, historik och
fragestallningar, process .
N utmaningens ramar.
och upplagg
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INFORMATION
HISTORIK

o FASTIGHETSVARDE

Forslag pa fastigheter
Fastigheter inom Gunnarsbyn valjs
ut av Kommun och RAEK som
mojliga objekt. Vi kartlagger
planférutsattningar, agare,
fastighetsvarde samt byggnadens
historia.

° Behov - Intervjuer och samtal o
Vi traffar boende i Gunnarsbyn

och méanniskor intresserade av

Inventering pa plats e
Vi besoker alla fastigheter,

dokumenterar och reflekterar

att bo i Gunnarsbyn for att dver forutsattningar, skick, och

forsta drommar, behov och kontext. Vi gor ett urval for vidare
hinder. studier.
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Analys
Utifran den samlade kunskapen
och platsbesoket satter vi
samman en analys som ger
ramar for projektets prototyp
samt fortsatt strategi



DEL 2: Utvecklings- och forvaltnings-
plan

Analys och inventering har legat till grund for att
identifiera tre ldmpliga och genomférbara proto-
typ(er) utifrdn studerade fastigheters resurser, be-
hov och forutsattningar samt vara kunskapsmas-
siga ingdngar. Den stérsta utmaningen har ligger
inte alltid i ombyggnad av den fysiska miljon, utan
snarare i att formulera ekonomiskt hallbara kon-
cept baserat pd bebyggelsens utformning, dess fi-
nansiella varde och mojliga anvdndning ihop med
sin kontext. Nyckeltalen som tagits fram visar docl
exempel pd hur strukturen nyttjas for att matcha
platsens lokala respektive samhdlleliga behov,
och ddrmed bidra till stor samhdallsnytta genom
att komplettera nuvarande marknad.

Fragestdllningar som har undersokts i delleve-

rans 2:

+  Beskriva vilken organisatorisk kapacitet som
finns respektive behéver utvecklas for att for-
verkliga konceptet.

+  Konceptutveckling delningsarkitektur i be-
fintlig fastighet - Hur fungerar och ser detta
bostadskoncept ut?

+  Formulera ett kommunicerbart erbjudande till
medborgare/ civilsamhdlle. Matchning - For
vilka anvandare/ behov respektive platser
finns en matchning med ekonomisk potential
och organisatorisk kapacitet?

Detta illustreras genom:

+  Nyckelhdndelser och process for utvalda pro-
totyper

+  Nyckeltal och organisationsprincip for proto-
typ

+ Studie av anvdndning och program for fére-
slagna prototyp(er)
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DEL 2: Utvecklings- och forvaltningsplan

"TEAM BODENSs" expertis, grunden
for vart utforskande av nya
I6sningar baserar sig pa kooperativa
I6sningar, tillsammansbyggande och
delningsarkitektur.

Vi matchar behov med rumsliga

potential och exemplifierar en
utveckling.

RAEK

RAEK's
fastighetsgrupp

Cm,

"""" > BYGDENYTTAN AB
Gunnarsbyn

o =
o —=

Férslagsutveckling for att iscensatta analyserna i

konkreta prototyper

A. Utveckling av kooperativet RAEK med Bygdenyttan.

En ny immateriell struktur som kravs.

B. Forslag att utveckla en ny delningsarkitektur i
Skolhemmet for att battre méta behoven. En ny
immateriell 16sning och fysisk omvandling

C. Forslag till tillsammansbyggande i gamla affaren.

TILLSAMMANSBYGGANDE- -/- - _ _ -

LemTTTTTT 7=~ -KOOPERATIV

P ~— =
~ .

- -~ {- - DELNINGSARKITEKTUR

Visualisera och
beskriva

Nyckelhandelser i en
framtida utveckling
samt upplagg pa
skisser och affarsplan.

En fysisk omvandling fér som starker lokalutveckling.

e p
il

BEHOV

I\

O

+ LAGT NYTTJADE

En strategi for
landsbygdsutveckling, dér
ddehus och lagt nyttjade
fastigheter skapar hem at fler!

10 11

Aterkoppla till "strategi

och vision" Dokumentation

och rapportering

Relatera de konkreta
prototyperna till strategier
och visioner fér Boden
och Sverige. Beskriva
potentialen och de
systemskifte som finns
inneboende i I6sningen.

Sammanstalla
arbete: process,
forslag med
nyckelhandelser,
potential, strategi
och lardomar
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Inventering

Linnéa och Emilia vill se fler jobb och Iagenheter i byn

Emilia Jonsson, 19, och Linnéa Jonsson, 22, ar
systrar och har vaxt upp med sina férdaldrar i en
villa i Gunnarsbyn. Flera av deras jamndariga har
flyttat till Boden.

- Jag tror att om det fanns Idgenheter i byn s&
skulle fler unga flytta upp. Unga familjer vill flytta
hit och det behovs for att fa igdng byn. Huset dar
det bodde flyktingar har varit Idgenheter. Om
man renoverar det och goér egna kok sa tror jag
att det drar folk, sdger Linnéa.

Linnéa jobbar natt inom hemtjdnsten och har
pendlat till Boden.

- | sjuan borjade det eviga pendlandet, drygt en
timme med buss i vardera riktningen. Det har
gatt bra att bo i byn och jobba i stan. Nu hyr jag
ldgenhet i stan, for vagen ar hemsk nar de haller
pd att bygga om den, och det ar dyrt att pendlaq,
sdger Linnéa.

Emilia jobbar inom hemtjansten i Gunnarsbyn
och har gdngavstand till jobbet. Hon vill bo kvar
hemma ett tag foér att spara pengar, och star i ko
for en ldgenhet i Boden.

- For att komma ndrmare alla kompisar, sdger
Emilia.

Bada ar for tillfallet installda pd hyresldgenhet;
att eventuellt kdpa hus ligger Idngre fram i tiden.
De har lagt marke till att hus som sdljs blir som-
marstugor.

- | framtiden nar jag ska ha barn, sé vill jag gdrna
ta éver mormors och morfars hus. Jag kan anda
jobba i stan men lite ndrmare vore skénare. Jag
jobbar inom aldreomsorgen och tycker om arbe-
tet, det ar givande, sd jag tror att jag vill stanna
kvar inom det. Det hade varit perfekt om det
hade funnits nattjobb i byn. Vi som jobbar natt

dr baserade i stan och har hela kommunen. Det
kanske gar att dela upp sda det finns olika grupper
som pd dagen, sdger Linnéa.

Om Linnéa och Emilia kunde valja, s& vore en
Iadgenhet i Gunnarsbyn intressant — under vissa
forutsattningar.

- Jag dr petig, jag vill ha en frasch lagenhet,
minst en 2:a med kék. Om det dr en 1:a s& ska det
vara med kok, inte kokvrd, och man vill gérna ha
sovalkov sd att det inte blir s& tajt, sdger Linnéa.

Bdda kan tdnka sig att bo i det stora gula trahu-
set vid skolan, Skolhemmet, eller "Vdxa, ovanpd
matsalen” som de sdger.

- Ja, det dr ndra och centralt i byn.

De dr inte s& sugna pd ndgon form av kollektiv-
boende.

— Om man val flyttar hemifran vill man ha sitt
eget. Dela badrum kanns jattekonstigt. Jag vill
vara sjdlv och inte behéva tédnka pd andra. Jag
vill inte anpassa mig; "nu dr den pd toa och da
kan inte jag gd in dar pd typ 40 minuter”.

VISIONERINORRII | TEAM BODEN 12

"Jag tror att om det fanns
ladgenheter i byn sé skulle
fler unga flytta upp.”

Linnéa Jonsson

For att fler unga ska kunna bo i Gunnarsbyn behovs

De kan tdnka sig att jobba ideellt for att det ska béde jobb och bostader.

bli fler hyresladgenheter i byn.

— Man behdéver jobb for att kunna stanna kvar. Det
ar inte alla som orkar eller har rédd att pendla.

- Nog kan jag hjdlpa till och mdala nadgot rum,

tycker jag.

Annars tycker de att Gunnarsbyn har allt som unga
behover, inklusive ungdomsgard for yngre.

— Snickra dr inte min starka sida. Jag har byggt

en fagelholk.

— Vi har allt utom jobb och bostader!

— Det dr en stor grej: Om det finns Idgenheter i

byn sa far det inte vara fér dyr hyra, fér dd ar det
mer vart att bo i stan. Och s& ar det viktigt att det
dr frascht och att allt fungerar.

Linnéa har bra koll pd utbudet i Boden. Hon vill
ha en hyresrdtt, inte en bostadsratt, och minst en
2:q.

— P4 vissa stdllen vill jag inte bo, dar ar det sto-
kigt om natterna. Jag vill kdnna mig trygg att gé
hem. | stan har jag tankt att om jag har en hyra
pd& max 6000 kronor s& klarar jag bil och brdnsle,
men dd dr det bokigt att hitta fradscha lagenheter.
De nybyggda dr jattefina, men dé ligger hyran pé
10 000 kronor.

— | byn beror det pd& hur stor Idgenheten ar, kan-
ske 5000 kr i mdanaden, fér dé maste jag pendla
till stan. Jag har en bil som ar billig i drift. Jag
tankar tvéa génger i madnaden och brukar klara
det inom 2000-3000 kronor, sdger Linnéa.
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"Det mdste vara ett projekt som ar gorbart,
inte for stort och komplicerat. Och vi mdste

ha med oss en bank som tror pd projektet.”

Jenny Engstrom

Raeks fastighetsgrupp undersoker mojligheter att

skapa hyresratter

- Vi vet att vi behodver skapa hyresratter for att
starta flyttkedjor, s& att dldre kan |6sgéra sina hus
— men vi har inte hittat formen fér att & till dem,
sdger Jenny Engstrém som ar verksamhetsledare
vid Réek.

Utmaningar dar bade att hitta Idmpliga fastigheter
och att 16sa finansieringen. Nar hus har kommit
ut till salu har andra intressenter kopt dem.

Ensamstdende, unga par och barnfamiljer hér
av sig till Rdek om mojligheter att hyra bostdder.
Skolan behéver minst 50 barn, i dag dr de 30.
Samtidigt 6kar behovet av bostdder i kommunen
utifrédn investeringarna i H2 Green Steel.

— De 50-60 personer som statistiskt borde hamna
i vart omrade gor inte det om inte vi dr proaktiva,
sdger Fredrik Broman.

renoveringar och nyproduktion. Den som vill byg-
ga behoéver kunna satsa egna pengar. Det finns
inga storre hyresvdardar i omrddet.

Rdek ar redan fastighetsdgare och hyr ut lokaler.
Fastighetsskotsel dr en av de tjanster som sdljs.
Steget dr inte s& ldngt att dga och hyra ut bosta-
der.

— Réek ar en samhallsaktér, vi ska vara en
trygghet. Vi ser oss som l&ngsiktiga dgare, det
stdmmer 6verens med var verksamhet och mal-
sattning. Det handlar om det storre, att skolan
overlever, och att det finns underlag for affdren,
sdger Anna-Karin Andersson.

— Allt hanger ihop. Vi har sett sambanden mellan
boende, skola, service, inflyttning och utflyttning,
sdger Ingrid Stridfeldt.

pd projektet, sdger Jenny.

— Det gdr att soka regionala stéd sa Idnge
det inte ar till turistbostader. Norrlandsfon-
den har 6ronmarkt pengar fér bostdder,
sdger Fredrik.

Anna-Karin ndmner exempel dér en stor
skogsfastighet anvdndes som sakerhet for
ett nybygge, som senare styckades av, och
att en privatperson ldnat pengar med en
ladgenhet i Stockholm som sdkerhet for att
finansiera sitt husbygge i bygden.

Fastighetsutveckling handlar ocksd om stolt-
heten i bygden. Jenny ndmner att trasiga
fasader och évertackta fonster ger en sorg

i byn, och funderar éver vad Raek kan goéra
for att det ska se mindre illa ut. Det behdvs

Tidigare har byborna samlat in pengar for att pengar till satsningar pd flera platser. W !
Under 2024 har Réeks fastighetsgrupp samarbe- képa och renovera butiken, och till multiarenan M/;I”"“ /
tat med samhallsbyggnadsforvaltningen i Bodens  vid skolan. Finns det intresse i bygden for att dven - Vi far hjalp av en konsult att séka investe- igg f‘l:’l’i",”l a
kommun kring mojligheter att skapa fler bostdder. finansiera och bygga Idgenheter? rare fram till jul. De som jobbar inom Bodens [‘l "“"‘"“‘z‘
Ett arkitektkontor i Boden har skissat bostader pd kommun ar kreativa och modiga, sdger "‘SS\\“‘\
Skolbacken och 6vervaningen pd Skolhemmet i - Vi har aldrig pratat om att samla pengar fér att Jenny. \\\

Gunnarsbyn. Samhdllsbyggnadsférvaltningen har  skapa ldgenheter. Jag tror att det ar svarare? En
gjort forstudier kring byggbar mark i Gunnarsbyn,  affdar har alla nytta av, sdger Anna-Karin.
Overstbyn, Lassbyn, Sérbyn och Sundsnds. Gene-
rellt galler att privata fastighetsdgare kan stycka
1-3 tomter utan att det behdver upprattas en ny
detaljplan.

W

Wi

J;‘ “q )
‘N

— Nar vi har tittat pd mindre hus, typ en villg, s&
har vi funderat éver om vi kan renovera det med
byssfolk och egen personal. Det mdste vara ett

projekt som dr gorbart, inte for stort och kompli-
Laga fastighetsvarden gor det svart att finansiera  cerat. Och vi méste ha med oss en bank som tror
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"Det mdste hdnda nat
inom snhar framtid, vi
ar snart 80 dr, och det

finns ménga i var alder
i byn."

Kjell Larsson

"Hur ska vi i var dlder kunna bo kvar om vi
inte far inflyttning till byn?”

Gunilla Larsson

Kjell och Gunilla vill ha en 2:a - och carport till husbilen

Gunilla och Kjell Larsson var initiativtagare nar
ndagra av villorna i Gunnarsbyn byggdes i slutet av
1970-talet. Nu funderar de éver om ndsta steg kan
vara att flytta till en ladgenhet, for att ge plats till
nya barnfamiljer.

— Sarskilt nu nar vi vet att det finns familjer som
vill flytta hit. Vi klarar oss med 2 rum och kok,
sdger Gunilla.

De koépte mark och styckade tomter 1977, och
byggde hus 1978, samtidigt som tre andra familjer.
Sparbanken i Raned gav lan. Det blev tre Alvs-
byhus och ett |6svirkeshus. Kjell och Gunilla bor
bra i 4 rum och kék, med allt i ett plan. Men en
fastighet kraver underhall. Som pensiondrer vill
de ladgga tid pd att umgds med familj och van-
ner, volontdrarbete i byns second hand-butik och
resor.

— Vi har husbil och &ker gdrna till sonen som bor i
Malmé. Vi kér dit, 160 mil enkel vag, uppdelat pa
2,5 dagar, och stannar nar vi vill sova. Granna ar
jattevackert, och Ténnebro dr ocksd en bra plats
att stanna pa.

Problemet ar att det inte finns nagra tillgangliga
lagenheter i byn att flytta till.

- Vi pratade om det senast igdr, apropd att en
kompis har besvarligt med kndna och tvattstuga i
kallaren, sager Gunilla.

— Det mdste handa ndt inom snar framtid, vi ar
snart 80 ar, och det finns manga i var alder i byn,

sdager Kijell.
— Hur ska vi i var alder kunna bo kvar om vi inte
far inflyttning till byn?, sdger Gunilla.

Huset som de siktar p& ar tegelbyggnaden intill
afféren, men det ar inte till salu. Det anvands
ndgra veckor per &r som sdsongsboende foér bar-
plockare.

- Det ligger mitt i byn, det gdr att bygga om till
ldgenheter och har tre stora balkonger dar det
vore fint att sitta, sdger Kjell.

Huset var tidigare ett flerfamiljshus med fem
ldgenheter, men har bytt dgare och funktion tvéa
gdnger pd senare tid. Gunilla grdmer sig dver
missade tillfallen.

- Vi hade kunnat gé ihop och képa det, genom
att samla pengar pd samma sdtt som nar vi bild-
ade Rd&ek och butiken. Istdllet var det ett foretag
frdn Boden som kopte det och gjorde asylboende.
Det var fruktansvart att se nar de kastade ut kok-
sinredningarna, sdger Gunilla.

Kjell ser mojligheter i att bygga ut huset for att
rymma flera hushall, sétta in nya kék och en hiss,
och goéra en hogre carport som rymmer husbilar.
Dessutom har huset redan vdrmepump, vilket
ger bra driftekonomi. Tegelhuset ar deras forsta-
handsval.

VISIONERINORRII | TEAMBODEN 17
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"Jag vill kunna hyra lagenheter med
fyra sovrum under november-april."

Jonas Gejke

Jonas behoéver personalbostader och forrad

Entreprendren Jonas Gejke dger flera fastigheter i
byn, och driver tillsammans med sin fru Naila Sher
foretaget Aurora Safaris AB som tilldelades Stora
Turismpriset 2023. Han &r intresserad av ett sam-
arbete kring sdsongsbostdder fér personal, och
har sett att verksamheten lett till inflyttning.

- Fem tidigare anstallda med familjer har flyttat
till bygden, totalt 12 personer, och driver nu egna
verksamheter, sdger Jonas.

Aurora Safaris arrangerar aktiviteter for utldndska
turister. Verksamheten ar som stérst under vin-
terhalvaret, i november-april, och féretaget har
mycket utrustning som ska férvaras: snéskotrar,
hjalmar, vinterklader, snéskor, bétar, kajaker,
hangmattor och cyklar.

Ett stort blatt trdhus anvdnds i dag som utgdngs-
punkt for skoterturer och som personalboende.
Jonas dger aven fore detta Stigs Livs, som ligger
tvars over vagen. Byns uttalade behov av hyres-
bostdder har fatt Jonas att fundera 6ver [6sning-
ar.

- Mitt viktigaste behov dr personalbostdder. Jag
vill kunna hyra ldgenheter med fyra sovrum under
november-april. For min del dr det inget sjalvan-
damal att dga huset. Réek kan gdrna dga det,
eller drifta och skéta uthyrning, sdger Jonas.

Han blir ofta kontaktad av enskilda och féretag
som séker bostad fér en period. Under barmarks-
s@songen pAagdr manga anldggningsprojekt. Vissa

behov kan |6sas genom uthyrning av fritidshus.
Jonas pekar ut ett hus centralt i byn som dr ut-
hyrt. Men fritidshus och personalbostdder ger inte
fler barn i skolan.

For att mojliggora inflyttning av barnfamiljer ser
Jonas det som mest realistiskt att forsoka skapa
flyttkedjor i villorna som ar byggda p& 1980-talet.
De ar i bra skick, och behéver kanske bara nya yt-
skikt och inventarier. Gamla hus med stora reno-
veringsbehov i tak, grund och fasta installationer
kraver mer av képaren; det ar en annan malgrupp
an barnfamiljer.

Som startpunkt fér skoterturer kan han tdnka sig
att anvanda byns bagarstuga, om den vore vin-
terbonad. Butiksfastigheten som han dger kan da
bli forrdd, utstdllningslokal och souvenirshop.

- Vinden gdr att inreda som gdstldgenhet. Vi har
pratat om artist-in-residence, 3-4 veckor i taget.

Jag tror att vi inom vart natverk kan fylla ett helt
a&r med konstndrer fran hela varlden, sdger Jonas.

VISIONERINORRII | TEAMBODEN 19



STUDERADE FASTIGHETER | GUNNARSB VN

Infér steg 2 har u
totalt sju fastighe-

ter presenterats for "‘ »
teamet som mojliga

case for utveckling. o
Fastigheter ligger
centralt i byn, val

synliga frdn Stora

vdgen.

bt

T

Bendmning

Beskrivning

Fastighets-

beteckning

Gatuadress

]

OF By

o m

Detaljplan

Rulu

Anvdndningsbe-
stdmmelser

T\
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Verkstan F d bilverkstad | Gunnarsbyn | Lingonva- Privatperson 1 Delvis 25-RAN-3375 | Jbll. Sméindustri
8:96 gen7 och bostadsdn-
damadl, 2 van
Macken F d mack, fler- | Gunnarsbyn | Lingonva- Dédsbo. Hend- | Nej P1982-23 Gtll. Bensinsta-
bostadshus 8:45 gen 4 rikssons Invest- tion, 2 van
ment AB
Gula huset Férlaggning Gunnarsbyn | Lingonva- Bothnia Bar AB | Delvis | P1982-23 BHII. Bostader,
8:80 gen 2 handel, 2 vén
Skolhemmet | Skolmatsal, f d | Gunnarsbyn | Traskvdgen 1 | Bodens kom- Delvis | P1982-25 All. Allmént an-
fritidshem 8:101 mun damal, 2 van
Gamla F d livsmedels- | Gunnarsbyn | Kléverva- Privatperson 2 Delvis | 25-RAN-3375 | B&ll. Bostéder,
afféren affar 8:94 gen 2 2 van
Bl& huset Flerbostads- Gunnarsbyn | Klévervagen 1| Privatperson 2 Ja 25-RAN-3375 | B&ll. Bostader,
hus 8:145 2 van
Vita huset Enbostadshus | Gunnarsbyn | Stora vagen | Privatperson 3 Nej P1981-75 BFql. Bostader,
7:76 20 fristdende, 1van
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Men pga byggnadens skick samt att den inte ar
0 VERKSTAN passande for bostdder bedémer vi inga méljighe-
ter att ta oss an den i fas 2.

Byggnadens historia

Byggnaden var ursprungligen bussgarage och
verkstad. Ddrefter bedrevs bilhandel frdn slutet
av 1950-talet fram till 1985. Fastigheten styckades
1977, da villor byggdes i grannskapet. Efter 1985
anvdndes verkstaden privat av nuvarande dgare.
Pa& senare tid dr den endast lager.

Nuvarande skick

Byggnaden har forfallit och utsatts for inbrott,
och taket dr i dagsldget i mycket daligt skick.
Takpldtar har blast av och innertak har rasat in.
En sidobyggnad har rasat. | verkstadshallen finns
aldre bilar, tillbehdr och reservdelar. Hela tomten
ar igenvuxen med I6vsly.

Kvaliteter och utmaningar

Byggnaden kan ha stor potential for kreativa
verksamheter sGsom makerspace, snickeri, ateljé-
er eller motorgadrd, eller servicefunktioner som
garage, férrdd och verkstad. Yttervaggarna ar
murade och de sex masonitklddda portarna med
fonster ar original. Troligen krévs provtagning for
miljogifter i marken, eventuell sanering samt en
omfattande upprustning.

Potential

Det som gér byggnaden ér méjligheten att inreda
dels verksamhetslokaler, dels bostadskomplement
sdsom verkstad/ hobbyrum, férrdd, garage etc.

VISIONERINORRII | TEAMBODEN 23




L ——————————————— o

€ MACKEN

Byggnadens historia

Huvudbyggnaden byggdes pd& 1930-talet och har
sedan dess inhyst olika verksamheter, ddribland
ett café, utdver bostdder. Byggnaden har statt
oanvand sedan 1990-talet och har forfallit sedan
dess.

P& gdrden finns dven ett gdrdshus innehdllande
en servicehall med smérjgrop och garage. Av
drivmedelspumparna syns inte mycket ldngre,
men dessa var beldgna utanfér gdrdshuset. Lig-
ger drivmedelstankarna kvar?

Nuvarande skick

Byggnaden ar i dagslaget i mycket daligt skick S

dd den forfallit sedan verksamheten upphérde

pd& 90-talet. De flesta fénster saknas ochen
lacka i taket har fort med sig férsvagat mellan- e
bjalklag och att innertak rasat. Aven bjalklaget

i bottenplan har férsdmrad barighet och hélig-
heter. | verkstadshallen stér ett bilvrak. Delar

av tomten dr igenvuxen med |6vsly. Kommu-

nen har sedan ndgra ar ett tillsynsdrende pa

fastigheten gallande markféroreningar. : ;.“  :

Kvaliteter och utmaningar

Fastigheten har ett mycket bra Idge mitt i
byn, mitt mellan lanthandeln, Folkets hus och
Verksamhetshuset. Huvudbyggnaden har ett
antal arkitektoniska kvaliteter sésom sin ho-

gresta, stora volym, generdsa fénster och takhojd,
val proportionerade och lagom stora rum samt
en dndamadalsenlig struktur med neutralt trapphus.
Allt detta ar stora tillgdngar for ett litet flerbo-
stadshus.

For att iordningsstdlla byggnaden till anvandbart
skick skulle det dock kravas provtagning fér mil-
jogifter etc, sannolik sanering av dessa samt en
omfattande upprustning.

Potential

Byggnaden har ett synligt Idge och bdr pd en vik-
tig historia fér byn. Den har dven stor potential for
delningsarkitektur och med trapphusets utform-
ning kan flera bostadsenheter med olika storlek
inredas. Men pga oklart dgarskap och planstatus
(drivmedelsstation) bedémer vi inga mojligheter
att ta oss an fastigheten i steg 2.
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€ TEGELHUSET

Byggnadens historia

Huset ar fradn 1949. Ursprungligen bebyggdes
fastigheten med ett enbostadshus vilket sena-

re byggdes till med en verkstad. 1991 beviljades
bygglov fér om- och tillbyggnad till hyreshus med
Idgenheter. Hosten 2014 beslutades att huset
skulle byggas om till asylboende med 60 platser.
Boendet invigdes sommaren 2015. | januari 2016
utrymdes huset d& temperaturen i vissa rum var
-11° till féljd av den strénga vintern. | december
2017 saldes fastigheten for en miljon kronor till
ett svenskfinskt barféretag som nu upplater huset
som tillfallig bostad for inresta barplockare under
bdrsdsongen p& hosten. Ovriga delar av dret star
byggnaden tom.

Nuvarande skick

Huset bedéms vara i relativt gott skick, med for
anvdndningen godkdand ventilation och brand-
skydd. Eftersom vi inte haft méjligheten att kom-
ma in i byggnaden kan vi inte bedéma interiéren,
men utifrdn sett verkar standarden vara mycket
enkel och anpassad for tillfallig vistelse, vilket kan
medféra en del ombyggnadsbehov om huset ska
bli fullgoda permanentbostader.

Kvaliteter och utmaningar

Tegelhuset har ett mycket centralt Idge i byn, i
direkt anslutning till lanthandel, busshéllplats och
verksamhetshus. Det ar en av byns stérre bygg-

nader och vdl synlig frdn Stora vagen. P& ménga
satt ar detta den byggnad som dr bast ldmpad
som flerbostadshus, sett till byggnadens fysiska
och detaljplanemassiga foérutsattningar.

Potential

Byggnaden har stor potential fér delningsarki-
tektur d& dess struktur och tekniska installationer
redan dar dimensionerade for flera hushdll. Men
pga ointresse frdn nuvarande dgare till medver-
kan eller férsaljning ser vi inga férutsattningar att
ta den vidare i fas 2.

BOTTENPLAN
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tar av ett litet men offentligt parkrum.
Arkitekturen @r enkel men tydlig i sin form genom
en langstrackt men smdcker och hégrest volym.
Byggnaden ar dock starkt praglad av skiftande
verksamheter relaterade till skolan och har byggts
om i lager pd lager. Fasaden ar tilldggsisolerad
och fonster bytta, s& det dr svart att utldsa dess
ursprungliga utseende.

@ SKOLHEMMET

Byggnadens historia

Huset togs i bruk hosten 1931 och fungerade dé
som ett skolhem for ett fyrtiotal barn frén kring-
liggande byar, som behdvde bostad under sin
skoltid pga avsaknad av skolskjuts. D& fanns en
forestdndarinna jamte kdkspersonal anstdllda
for verksamheten. Detta upphorde 1949, varef-
ter byggnaden under ett drygt &r anvandes som

Potential

Byggnaden har en viktig och synlig plats i byn
och stor och statlig, med en viktig historia. Vi

VISIONERINORRII | TEAMBODEN

evakueringsbyggnad for ett nedbrunnet vardhem,
varefter huset stod tomt till 1965. D& beslutade
ddavarande Raned kommun att skolmaltider skulle
serveras har, vilket ocksd @r nedervdningens nu-
varande funktion. Under en tid fanns dven tandla-
kar- och distriktsskéterskemottagningar inrymda
pd 6vre plan, varefter denna nyttjats som fritids-
hem fram till 2010. Darefter har ingen verksamhet
Aagt rum pd dvre plan.

Nuvarande skick

Byggnaden dr i gott skick med en fér verksam-
heten fungerande ventilation och brandskydd.
Uppvarmning sker med bergvdrme frén skolbygg-
naden, den tidigare pelletspannan och pelletsma-
gasin finns kvar i kallaren. Hiss saknas men ramp
finns for tillganglighet till nedre plan. Visst under-
hallsbehov pd fasad och grund.

Kvaliteter och utmaningar

Fastigheten ligger mitt i byn och utgér en av de
stérre och mer framtrddande byggnaderna och
bidrar pd sd satt positivt till byns livsmiljé. Fram-
for Skolhemmet ligger en grdsmatta med karak-

ser ocksd stor potential for bostdder och delade
[6sningar, varfor vi till fas 2 rekommmenderar att
vidareutveckla en prototyp for delningsarkitektur.
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© GAMLA AFFAREN

Byggnadens historia

Byggnaden uppférdes troligtvis pd 1940- eller
1950-talet samt byggdes om- och till 1968 res-
pektive 1987. Butiken Stigs livs grundades 1961 av
makarna Stig och Alice Lundborg och har funnits
kvar i slakten fram tills att affdren stdngde ar
2014.

Nuvarande skick

Byggnaden befinner sig i relativt gott skick, dven
om fasadmaterial och tekniska system behdver
ses Over. Fasaden bestdr eventuellt av Insulbrick
eller Inselbric, som kan innehdlla asbest och/eller
petroleum och vara brandfarligt. Riksantikvaried-
mbetet bidrar i processen.

/};45{ FASAL

Kvaliteter och utmaningar

Fastigheten har ett viktigt |dge i byn d& den utgor
ndgot av en entrépunkt till Gunnarsbyn, val syn-
ligt frdn Stora vdagen. Framfor huset finns en 6p-
pen yta som ocksd bidrar till att synligheten 6kar.
Ur ett arkitektoniskt perspektiv dr det en tidsty-
pisk representant for efterkrigstidens standardi-
serade smdhusbygge som har byggts till i flera
etapper for att hysa en mindre affdrsverksamhet.

Potential

Byggnaden skulle kunna inredas till en mindre
bostad, men pga ldge och struktur bedémer vi att
den har stérst potential som en mer publik funk-
tion. Det skulle vara mgjligt att utforma en proto-
typ for tillsammansbygge har i fas 2.
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O BLAHUSET

Byggnadens historia

Byggnaden har troligen en aldre timmerstomme
och daterar darfér féormodligen till innan 1900-ta-
let. Interidrt finns en del valbevarade snickerier
frdn 1940- eller 50-talet. Darefter har en del mo-
derniseringar ocksd gjorts.

Nuvarande skick

Byggnaden befinner sig i relativt gott skick, min-
dre underhdllsbehov finns pé& fasad och tak.

Kvaliteter och utmaningar

Fastigheten har ett bra Idge ndra den gamla
livsmedelsaffaren, bagarstugan, lekplatsen och
idrottsplatsen.

Byggnaden liknar en mindre Norrbottensgard,
med tilldggsisolerad fasad beklddd med trdpanel.
Den &r enkel men gedigen, med generds takhojd i
bottenvdning, och dven pd dévervaningen dven om
ldngvaggarna har snedtak frdn en dryg meters
hojd.

Huset bestod tidigare av tvé ldgenheter som har
slagits ihop genom en 6ppning i hallen. Totalt
finns sex sovrum. P& 6vervdaningen har en liten 1a-
genhet med sovalkov, eget badrum och kombine-
rat kdk-vardagsrum inretts. Det finns mojligheter
att disponera ytor pa flera satt.

Potential

Byggnaden har mdanga rumsliga kvaliteter, men
en gestaltning som i dagslaget doljer dess spdn-
nande historia. Dock ar potentialen fér delnings-
arkitektur god med den centrala trappan och
stora rum pd var sida. Det skulle vara mgjligt att
utveckla en prototyp fér delningsarkitektur och/
eller tillsammansbygge under fas 2.
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UTVARDERINGSMATRIS

Mojliga bostadstyper

Delningsbostad
Minst 3 enheter

Mini-Brf
3 eller fler fullt utrustade bostader

Marknara
Tillgangliga bostader, seniorer O () <>

Komplexitet

()
N\

()
N\

Utvecklingspotential
Hog innebar farre aspekter att
beakta

()
N\
()
/
()
/
()
N\
()
N

Fysisk status
Hog innebar mindre behov av C

ombyggnad och upprustning
A st O O O O O
Ar fastigheten tillgénglig 2025?

Planeringsférutsattningar
Nyckelfastighet C C) <> <> C
Viktig for bygden ) )
Planstatus

Medger géallande plan bostader? C) <> () () C)

N\
()
o/
()
o/
()
N\
()
N\

Tillsammansbygge O Hog / Ja

Lamplighet for del av renovering att C) C) <> <> C) O Mellan / Kanske
genomfdras som tillsammansbygge .
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ODEHUS - KARTA OVER FASTIGHETERNAS OLIKA UTMANINGAR

Odehus

Det finns flera olika anledningar till att
fastigheter star tomma. Beroende pé&
forutsattningarna finns vagar fram till att
hitta en ny anvandning. | systemet finns

inlasningar dar juridiska méjligheter i
dagsldget saknas, och nya strategier pa
nationell niva krdvs

"Herrelésa
2004 fanns det 365 fastigheter”, dar
"herrel6sa fastigheter" | den som innehar
i Sverige lagfarten inte
existerar langre.

o’
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......
eee
......
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ODEHUS

Finns det en
kand agare?

-~

o

expropriationstillstand fran regeringen.

Lagen beskriver inte uttryckligen att det
maste vara en kommun eller annan
offentlig aktor som kan fa ett sddant

tillstdnd men att anledningen ska vara
for det allmannas bésta. Det far inte

Kommunen kan begéra ett \ Kraver lagandring

gynna nagon enskild. J

4 vV

Juridiska majligheter
saknas i dagslaget fér ny
anvandning

for att lasa upp
fastigheten

NEj

.Naﬁ

Ar dgaren
beredd att
salja?

Enighet om

férsaljning vid

samagande

Offentlig
auktion
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Vad kravs for att ge ett Overgivet hus ett nytt liv, vid vilket stadie av forfall och
upprustningsbehov befinner sig granslinjerna for nar olika typer av renoverings-
strategier far ge upp ambitionerna?

Grad av forfall, och darmed
motsvarande krav pa insats av

/ tid / pengar / resurser

HYPOTEKS

Vill dgaren GRANSEN
forvalta och

anvanda Renovering kostar mer an huset
fastigheten? varderas till enligt ortsprismeto-
den - omgjligt att fa lan for mer.

Bygger renovering pa lanefinansiering av
hela insatsen sa tar ambitionerna stopp har.

Nar ett hus befinner sig i detta
renoveringsbehovsomfanget kan
upprustning och aterupplivande
bara ske med ideella metoder
och utifran andra drivkrafter

an kommersiella (exempel pa
drivkrafter: livsstil, upplevelse,
engagemang, vision, gemenskap,
praktiska behov).

Vill agaren
medverka till

utveckling av sin
fastighet?

KOMMERSIELLA
GRANSEN

Negativt driftsnetto. Renovering + drift kostar mer
an det gar att hyra ut for. Renovering gar inte att
rékna hem pa kommersiella villkor.

Bygger renovering pa strévan efter direkt kommersiell
utdelning sa tar ambitionerna stopp har.

o IDEELLA
o S >
7% L ‘ ) GRANSEN
0o 0o Renovering blir for omfattande,

projektet "knécker” deltagarna.

.
*e
.
*e

FUNKTIONELLA
GRANSEN

Huset ar bortom all réddning :~(

Ny anvandning ar méjlig!
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Analys och slutsatser

Frdn arbetet pd plats med inventering och analys har vi fatt en néra
relation till Gunnarsbyn, bdde till dess invédnare och byggnader. Vi
har métt en i ménga avseenden resursstark och kapabel bygd som
inte rads att ordna saker sjalv dar samhadallet eller marknaden viker.
Behov av fler boendealternativ finns b&de frén dldre som behover
kunna ldmna stora hus och fér yngre som behoéver ha ekonomiskt
tillgangliga bostdder nar man flyttar hemifrén. Att agera innan en
fastighet faller 6ver gransen till herrelds, att gé ihop och rédda hus
och servicefunktioner dr ndgot som byn lart sig.

Odehusens méjligheter

| R&ne och Vitd dlvdalar gjordes genom projek-
tet "Vaxa tillsammans” mellan édren 2021-2024 en
inventering av édehus i ett samarbete mellan Bo-
dens och Luled kommun. Syftet med projektet var
att oka inflyttningen i kommunerna och bidra till
en levande landsbygd, och att f& fler av 6dehusen
till forsdljning pd marknaden s& att nya familjer
kan flytta in.

Av de 503 fastigheter som kartlagts i Bodens
kommun, anses 172 st falla inom kategorin "6de-
hus”. | byn Gunnarsbyn inventerades 27 fastighe-
ter. Av dessa identifierar projektet “Vdaxa tillsam-
mans” fem fastigheter som “6dehus”. | projektet
definierades "6dehus” som att ingen dr mantals-
skriven pd fastigheten samt att det inte dr ett
fritidshus med regelbunden anvdndning. Vissa
fastigheter, som beddémts som komplexa att rusta
upp, har dven valts bort d& syftet var att invente-
ra fastigheter for aterintrdde pd marknaden.

Av de fastigheter som presenterats for oss i Gun-
narsbyn kan vi konstatera att flertalet storleks-
madssigt avviker frdn den traditionella enfamiljsvil-
lan, vilket férmodligen kan vara en del av orsaken
till att de inte fatt nya dgare. Samtidigt ser vi att

flera av byggnaderna ar eller har inhyst olika
funktioner som fungerat som métesplatser pa
byn - motesplatser som nu férsvunnit och istdllet
[Gmnat ett tomt hus efter sig.

Bendmningen 6dehus: Vi konstaterar att begrep-
pet 6dehus ar en fér smal definition som inte
riktigt fGngar problematiken kring alla hus som
presenterats for oss och som undersokts. Vi vill
darfér vidga projektets fokus till att tala om hus
med |&dg nyttjandegrad. Detta dr viktigt inte minst
darfér att den basta chansen att rddda ett hus
innan det gar sd langt i forfallet att det blir eko-
nomiskt ogorligt, ar genom att gripa in medan
det fortfarande har ndgon form av anvandning.

Fastigheternas Idge och storlek: Vi urskiljer att
detta inte ar ett problem som handlar om hus
ute i skogen, dar vi valt att fokusera pd kluster av
fastigheter i byns mitt som idag skammer byn,
men samtidigt bar pd en potential att tillféra nya
boendetyper som behdvs, och som storleksmas-
sigt skulle kunna hysa mer dn en bostad.

Brett problemkomplex som ligger bakom: Vi

kan se att det ofta finns manga orsaker bakom
forekomsten av underutnyttjade hus som beho-
ver angripas med en bredd av strategier. En del
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GUNNARSBYN

Inventering av 6dehus samt studerade fastigheter
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Studerade fastigheter

Odehus kartlagda i “Vaxa
tillsammans”

Inventerade fastigheter
“Vaxa tillsammans”

Fastigheter - ej bostader
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fran GDEHUS till HEM
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i problemkomplexet handlar om att det behdvs
kedjor av dndringar och samverkan mellan olika
aktorer for att frigora eller ateruppvacka hus med
ldg nyttjandegrad.

Skala - den inneboende potentialen i landsbyg-
dernas hus

Inom samma geografiska omrdde rdknar vi till
114 fastigheter for bostader (vi raknar bort kyrka,
lanthandel, RAEK, bakstugan, skolan, idrottshus

etc.) Detta ger att cirka 4 % av fastigheterna i byn

Gunnarsbyn rdknas som 6dehus, enligt invente-
ringen 2021. Utéver detta har vi kommit i kontakt
med flertalet l&gt utnyttjade fastigheter fran vara
samtal i byn, varav flertalet ar nyckelfastigheter i
byn. Vilket ger ytterligare ett lager pd nyttjande-
grad av fastigheter.

Lagger vi till de fastigheter som har en lag nytt-
jandegrad dr det cirka 10% av Gunnarsbyns fast-
ighetsbestdnd som ar i behov av nya framtids-
strategier. Det d@r svart att utifrdn inventeringen
skapa sig en helhetsbild 6éver hur representativt
Gunnarsbyn ar i relation till 6vriga Boden samt
6vriga landsbygder, men det gar att konstatera
att lagt nyttjade hus ar en eftersatt strategisk
frdga med stor potential till att |16sa flera sam-
hallsutmaningar.

Ett 6dehus séljs pa ordinarie marknad. Boende behéver
ha ekonomi for kdp och upprustning av fastighet

j

Befintliga 6dehus blir till delade bostader. Genom en
valplanerad delningsarkitektur skapas boendeformer for
olika behov, och fler ges méjlighet att bo pa landsbygden.
Boende behdver ha ekonomi fér en andel av kostnaderna.

Herrelos Odehus L&g nyttjandegrad

RUMSLIGA RESURSER
< >

lllustration: De "rumsliga resurser” vi identifierat
innefattar mer &n bara édehus, har kan herrelésa
fastigheter matas in, samt fastigheter som inte
nyttjas fullt ut. | analysen av Gunnarsbyn ger det
oss 10% av fastighetsbestdndet som kan innefattas
i en ny strategi

HerrelGs . <1%

) 4%
Odehus
. { ] 10%
Odehus + +

Lag nyttjandegrad
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Fastighetsforvaltning @
1

Méotesplatser Marknad
Lose P € Hemtjanst é @ Bakstugan
gar och rorelser G ! Spelningar Gunnarsbyns scoutkar
ymme/.,. Biograf Saga
Servwcepunkten/. . Réttvisebutiken

Second Hand @
\

Atervinnipgscentra
Kontorshojé

Sorbyfestivalen @

Gunnarsbyn Alvskolan

F-6 och fritids .

Kvarna forskola .
Friférskola

Gunnarsbyns férskola ()

Utbildning

Bodens kommun .

@ Bystadning Kunskaper och

kompetenser

forsorjningen

; '
k/(& ? Thomas Bostrém Akeri
a Erik Engstréms Akeri AB
Brsanling Lassbyns Akeri AB
Kalle Nurminen
antverkare och ‘ Ruttiman AB
h - ' Jenny Engstrom
Anna-Karin Andersson

@ Palle Andersson

@ EBK Infra AB
@ Johan Ekstrom

()Fastighetsforvaltare

B

Handelsplatser

() Lanthandeln | Gunnarsbyn
. Café Nestor i Overstbyn
. Niemisels livs

Hantverkarnas traffpunkt
Niemisel

\ . Café mormor

. Forsbergs gamla handelsbod

® (" Norriandsfonden Externa aktorer av
O Bodenbo betydelse

Stegra (H2 Green Steel) Statens bostadsomvandling

Kartlaggning av socialt kapital och befintliga re-
surser i form av natverk, férmdagor, samarbeten och
viktiga métesplatser i Gunnarsbyn med omnejd.

Bygdens gemensamma historia och
framatblick

Genom intervjuer och studiebesdk har vi studerat
hur livet kunde te sig p&d en gammal gard i S6r-
byn, och hur boendet pd slaktgdrden pé 1930-ta-
let flyttats dver i ett nybyggt generationsboende.
Generellt sett ar dock bygdens historien mindre
pdtaglig inne i byarna, hdar ar byggnadsbestdnden
ofta byggda eller ombyggda i mitten av 1900-ta-
let, och de historiska spdren subtila. Dock lever
berattelserna om historiens ofta mer héllbara
forhalliningssatt till byggnader kvar i bygden. Vi
frdgar oss hur samma féljsamhet kan byggas in

i byggnader idag, utan att forséka efterlikna en
traditionell familjestruktur som inte ar lika vanlig i
dagens Sverige, men l&dna férhallningssattet utan
att lasa det vid slaktband.

Vi ser ocksd hur de senaste decenniernas fram-
vaxande besdksndring skapat en smaskalig en-
treprenérsanda ddr flera smé aktérer samarbetar
snarare an konkurrerar. Det har bdde satt Rane
alvdal pé kartan fér besdkare, men ocksd skapat
intresse for inflyttning. Detta har dven riktat nytt
fokus pd den gestaltade livsmiljon som besékarna
moter. For dven om skogen och naturen ar beso-
karnas huvudmal och intresse, sé& finns ett behov
av attraktiva livsmiljoer att beséka ocksa i byar-
na, vilket inte minst kan illustreras av utvecklingen
i exempelvis byn Harads i Lule @lvdal, dar tradho-
tellet gjort byn till en attraktion med internationell
rackvidd.

Bygdens formaga och behov

Genom alla intervjuer och samtal som vi genom-
fort kan vi konstatera att det i Gunnarsbyn med
omnejd finns ett starkt civilsamhdalle med kol-
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Med betydelse for bostads-

SMAHUS

AGANDERATT

STORRE SMAHUS
& UDDA FASTIGHETER

FLERBOSTADSHUS

lllustration: Modellen vi foreslar ar en hybrid, upplatelseformen hyresratt

satts ihop med smdhus typologin. Kdnda bestdndsdelar nyttjas, en ny

"bostadsskala” tillskapas.

lektiva erfarenheter av att |6sa problem, utveck-
lade relationer och métesplatser och ett starkt
engagemang fér bygden och ett entreprendriellt
forhallningssatt. Det finns en vana av férmaga
att arbeta ldngsiktigt med platsens varden utifrén
sina egna resurser, och det finns dven ett intres-
se for att engagera sig praktiskt i att skapa nya
bostdder, ndgot som bekrdftas i var enkatunder-
sokning.

Det finns samtidigt ett behov av fler bostader for
ungaq, dldre och ensamstdende och sdsongsar-
betare respektive de som dr nyfikna pd att flytta
till landet. Detta behov kan oftast inte tillgodoses
genom den idag dominerande boendeformen
dganderatt. Har skulle bade hyresratt och koope-
rativ hyresratt kunna vara lampliga uppldtelse-
former for unga, personer i fordnderliga livssitu-
ationer eller de som vill prova pd att bo i bygden
innan de eventuellt képer en bostad. Pga de laga
fastighetspriserna ar bostadsratter inte ett ekono-
miskt intressant alternativ.

Slutsatser for vidare arbete

Sammantaget bedémmer vi att det finns ett soci-
alt kapital som kan vara starkt nog foér att kun-
na ge sig pd att skapa nya bostdder genom att
arbeta langs sociala och kooperativa former med
utgdngspunkt i befintliga byggnader.

D& man inte gjort detta tidigare ar det samtidigt
ett nytt omrdde som det sociala kapitalet ska
bdra inom, det ar darfér Iampligt att bérja med

ett projekt i mindre skala fér att "préva sina ving-
ar" och utveckla sin férmaga att gd in i rollen som
bostadsbyggare tillsammans.

Mot bakgrund av det starka sociala kapitalet, ett
ensidigt fokus pd (familje)villor, en 6kande aldre
befolkning, bristen pd prisrimliga hyresbostader
och intresse for inflyttning ser vi ocksd att en
prototyp med konceptet delningsarkitektur skulle
kunna falla val ut. Den skulle kunna méta dessa
behov och bdde vara en "inkdrsport” till gemen-
skaper och bygden for inflyttare, liksom en bra
[6sning for ensamstdende foéraldrar eller aldre.

Av de sju studerade fastigheterna i Gunnarsbyn
bedémer vi potentialen enligt féljande:

1. Verkstan - ej aktuell pga déligt skick, rumsor-
ganisation och delvis anvandning samt plan-
status.

2. Macken - ej aktuell pga daligt skick. plansta-
tus, saneringsbehov och att fastigheten ar att
betrakta som herrelés. Dock har byggnaden
bra rumsliga férutsattningar.

3. Tegelhuset - ej aktuell eftersom nuvarande
dgare inte dr intresserad av forsaljning.

4. Skolhemmet - [Gmplig for prototyp B.

5. Gamla afféren - [Gmplig for prototyp C.

6. Bla huset - mojlig fér prototyp B, men men
Skolhemmet boér vara férstahandsalternativ.

7. Vita huset - ej aktuell eftersom nuvarande
dgare inte dr intresserad av forsaljning.

VISIONERINORRII | TEAMBODEN 51



INNOVATION I TRE NIVAER

EN STARKT SOCIAL INFRASTRUKTUR
kultur

Gunnarsbyn vittnar idag om en stark socialt kapital.
Har finns redan en vardefull historik och
erfarenheter tex generationsdelande av norrgérdar,
erfarenheter fran mobiliseringen av att gd samman
och kdpa lanthandeln etc. Dessa och fler
tillkommande erfarenheter bygger det sociala kittet
och Gunnarsbyns resiliens.

NYA KOOPERATIVA AFFARSMODELLER
immateriella I6sningar

Inom affarsutvecklingen finns flera delar som
behover innoveras for att skapa forandringen. Det
forsta ar utvecklingen av det kooperativa
fastighetsutvecklingsbolaget, och tillhérande
kontrakt for att mojliggdra delad anvandning av
fastigheter. Har finns flera delldsningar och
utvecklade verktyg som kopplar samman en
visionsdriven utveckling med processverktyg.

EN NY DELNINGSARKITEKTUR | GUNNARSBYN
materiella I6sningar

Nar det kommer till den fysiska miljon &r var
utgangspunkt att 6ka anvandningen av det redan
byggda. Att battre forsta arkitekturen, den byggda
strukturen och de resurser som utgor fastigheten,
for att gora sa sma omvandlingar som mojligt.
Detta sparar pa ekonomi, resurser (klimat) och
skapar ett intressantare forhallningssatt till
arkitektur och kulturhistoria. Delningsarkitekturen
blir har ett verktyg for att gora fa omvandlingar for
att mojliggora for en ny anvandning.

\ o
o

<. _lésningar som stédjer Gunnarsbyns

VISIONERINO

Erfarenheter fran ett
kulturarv av resursdelning

Erfarenheter fran ett att
skapa kooperativet
Lanthandeln
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BYGDENYTTAN

== GUNNARSBYN AB

En utveckling avimmatriella

platsutveckling och méter behov -
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FRAN INVENTERING TILL STRATEGI

GUNNARSBYN

\
1

500 Odehus &r funnai ;
inventeringen 2021 av {
Rane alvdal, i Boden och \\\ )

Luled kommun \ g

BODENS KOMMUN

LULEA KOMMUN

RUMSLIGA RESURSER

Herrelés  Odehus Lag
nyttjandegrad

SOCIALT KAPITAL

v

A

PLATSANALYS UTVECKLING AV FASTIGHETER BEHOV

Gunnarsbyn FRAGESTALLNING
Odehus - nyttjandegrad

BAKGRUND
- Vilken roll kan det redan byggda spela i
framtidens samhallen?

BAKGRUND 1. INVENTERING & ANALYS

VISIONERINORRII [ TEAMBODEN

SOCIALT
KAPITAL

54

TILLSAMMANS-
BYGGANDE

Fovaltning
Ny affarsmodell

KOOPERATIV
ORGANISERING

DELNINGS-
ARKITEKTUR

UTVECKLING AV PROTOTYP PROTOTYP
BYGDENYTTAN DELNINGSARKITEKTUR TILLSAMMANSBYGGANDE

En modell som hanterar En modell som delar ytor och  En strategi som bygger vidare
landsbygdens fastigheter, resurser, skapar en ny typ av pa medskapande utveckling
behov och skala bostad som méter behov och starker folkrérelsen

2. UTVECKLINGS- OCH FORVALTNINGSPLAN

VISIONERINORRII | TEAMBODEN

En strategi for
landsbygdsutveckling,
ddr édehus och lagt
nyttjade fastigheter
skapar hem at fler!

SOCIALT HALLBAR
BOSTADSUTVECKLING

« Moter bostadsmalen om
18% befolkningsokning
inom det redan byggda

« Resurseffektivt
tillskapande av bostader

« Okad inkludering

. Okad grad av
medskapande utveckling

« Tillvara tar lokala och
kulturhistoriska

perspektiv

« Behovsdriven Lokal
utveckling genom bygdens
egen kraft.

MALBILD
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Utvecklings- och
forvaltningsplan

En strategi for landsbygdsutveckling, dér 6dehus och lagt
nyttjade fastigheter skapar hem for fler!

Med teamets samlade expertis har vi inventerat
och analyserat Gunnarsbyn och funnit goda for-
utsattningar for att utveckla nya bostadslésning-
ar inom befintliga, l&gt nyttjade fastigheter. En ny
struktur som lagger grunden fér en samskapande
utveckling med bygdens behov och villkor i fokus.
Prototyperna vi féreslar berér vara tre kdrnom-
rdden resursnyttjande genom delning, socialt
byggande och kooperativa affdrsmodeller och
organisering:

A. Ett nytt kooperativ dgande och nyttjande av
fastigheter - Bygdenyttan

B. En resurssndl delningsarkitektur for att méta
bostadsbehoven

C. Tillsammansbyggande som aktivitet for att
starka kulturen i ett socialt byggande

Givet projektets frdgestallning samt dagarforhal-
lande for studerade fastigheter har vi valt att
redovisa en dvergripande strategi for 6dehusen,
samt tre maojliga prototyper. Prototyperna ar
beroende av olika aktérer och deras beslut dar
“Team Boden" i denna fas kan pdvisa potential
och bidra med kompetens, men i dvrigt ar be-
roende av aktdrernas beslut for att genomféra
prototyperna. Prototyperna kan ses som sdtt att
ta sig an en eller flera fastigheter, for att kunna
oka nyttjandegraden och bidra positivt till byg-
dens livsmiljo.
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RAEK

RAEK's
fastighetsgrupp

0

Ty BYGDENYTTAN
GUNNARSBYN AB

Utveckling av
Bygdenytta
Gunnarsbyn AB,
civilsamhallets
allmannytta.

Ett ndtverk av fastigheter
skapas genom innovativ
smaskaliga avtal och
investeringar. Fastigheterna
utvecklas tillsammans med
byn for att méte Gunnarsbyns
behov. Ny delande
boendeformer testas.
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23% befolkningsokning

Kommunens
bostadsmal 6vertraffas
genom en mer
resurseffektiv
bostadsutveckling.
Okad social resiliens,
inkludering och
medbestammande.
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PROTOTYP A. BYGDENYTTAN GUNNARSBYN AB

- en prototyp for en bostadsutveckling pd

bygdens egna villkor

RAEK har insett behovet av att inte bara stétta
och férséka satta igdng andra aktérers processer,
utan ocksd att sjalva kunna handla kring bostads-
forsérjningen och skapa de bostdder som behdvs.
| féreningens fastighetsgrupp finns kompeten-
sen och viljan. Men en nyckelfrdga ar hur man
gor detta pd ett satt som Sver tid blir forankrat i
bygdens allmdnna intressen, och som ger bdsta
mojliga férutsattningar for samverkan med extern
finansiering och andra aktérer, pd bygdens egna
villkor.

Vad: Bygdens eget bostadsbolag, i form av en
"bygdenytta” - civilsamhdllets egen allmannytta
i Gunnarsbyn. Detta kan organiseras genom att
Bygdenyttan med langsiktiga kontrakt blockhyr
fastigheter och i sin tur uppldter dem exempelvis
till medlemmarna i en kooperativ hyresrattsfor-
ening. Fastigheterna kan dgas av RAEKSs fastig-
hetsbolag, eller av andra offentliga eller privata
fastighetsdgare, och férvaltningen skdts inom
ramen fér RAEKs nuvarande fastighetsservice.

Utgd@ngspunkt tas i erfarenheter frdn Bokoop ko-
operativ hyresrattsférening i Nykvarn samt byg-
debolag i Réstdnga (Skane) och Kiladalen (S6rm-
land), dar lokala bygdebolag har bildats for att
kdépa upp eller uppféra hus och dérigenom skapa
bostader for att tillgodose lokala behov, starta
flyttkedjor osv.

Team Boden kan genom denna prototypen
stédja RAEK i utformningen, och profilering-

en av bolaget som Sveriges férsta Bygdenytta.
Detta inkluderar studier av referenser frdn an-
dra bygder, styr- och dgandeformer och mal-
sattningsworkshops, processledning av bolaget,

handlingsplan, arkitektstéd, kommunikation och
berattande samt kopplingar till externa medel
och intressenter och sammankoppling med andra
bygder som dr nyfikna p& att préva samma vdg.
Genom prototypen kan vi félja satsningen och uti-
frédn detta beskriva en modell for lokal utveckling
som blir reproducerbar och uppskalningsbar.

Potential: Genom Bygdenyttan kan RAEK tillgo-
dose bygdens behov av bostader for de malgrup-
per som inte kan efterfrdga dgda boendeformer.
Pd sd vis kan man ta initiativ for att skapa lang-
siktiga férutsattningar for olika boendeformer
som gor det |att for de som vill prova pé eller
flytta till bygden, samt fér de som vill kunna bo
kvar utan att sjdlv dga och bo i sin fastighet. |
forlangningen innebdr det battre radighet dver
fastigheter och andra funktioner sdsom skola etc.

Styrkor med bostadsférsérjning i form av en Byg-

denytta :

1. Separera ut bostadsférsérjningen fran allt an-
nat RAEK gdr organisatoriskt och riskmassigt

2. En konceptuellt och kommunikativt tydlig
"paketering”.

3. Mojlighet att ta in kapital bade fradn bygden
("underifrdn") och frdn externa aktérer ("uti-
fran").

4. Ge kommun, region och banker mfl en tydlig
samverkanspart kring bostadsférsérjningen pd
det lokala planet.

5. Fo6rhindra att nya 6dehus uppstar

Mijuk férvaltning

7. Bygger vidare pd ndgot som redan finns,
personer som dger flera fastigheter, men
underlattar for att dessa ska kunna bebos och
nyttjas mer.

o
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RAEK

RAEK's
fastighetsgrupp

Modell: Bygdenytttan utvecklar en

fastighetsflotta som méter bygdens

behov. Ladnga kontrakt med fastig-
hetsagare eller egna fastighetsin-
vesteringar ar majligt.

Nyckelhdndelser:

Q O

Presentation av kooperativ modell
och vision infér RAEK's
fastighetsgrupp och beslutsfattare.
Presentation av bygdebolag som
referenser: Rostanga Utvecklings AB
svb och Kiladalens Utveckling AB svb

RAEK

"Team Boden"

Bygdenyttan
Gunnarsbyn AB, upplater
den inkopta alternativt
hyrda fastigheten for
bostader.

Bygdenyttan

0

BYGDENYTTAN
GUNNARSBYN AB

RAEK formar Bygdenyttan
Gunnarsbyn AB. Ett
kooperativ med syfte att
med sa sma medel méta
bygdens behov av bostader.

RAEK

"Team Boden"

ByBo-plattformen - en tillganglig
struktur online som mojliggor ett
brett deltagande i bolagets
prioriteringar, styrning,
finansiering och byggnationer.

Bygdenyttan

"Team Boden"

e
f
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Anskaffning av
fastighet genom inkop
(dgande) eller hyra fran

exempelvis kommun.

Bygdenyttan

Kommun
254

Bokontoret utvecklar metoder, modeller och
mallar, bade for Bygdenyttans forvaltning av egna
fastigheter och aktiviteter for att inspirera andra
fastighetsagare att skapa och upplata
hyresbostader, samt att rekrytera inflyttare
genom att tydliggéra erbjudanden utifran husens
och byarnas olika profiler och mgjligheter.

Bygdenyttan
Kommun

"Team Boden"
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PROTOTYP B. DELNINGSARKITEKTUR

- en ny bostadstyp for att battre mdéta nya och
befintliga malgrupper i Gunnarsbyn.

Med inspiration fran historiska exempel pd gene-
rationsboenden och sldktgardar féreslar vi Del-
ningsarkitektur som ett satt att inreda och bebo
stérre smahus med flera hushall som delar pd
vissa rum eller funktioner.

Det behovs dock en ny, samtida tolkning av hur
fler malgruppers behov kan inkluderas i bilden
av en livskraftig landsbygd som tillvaratar mdnn-
iskors framtidsdrommar, platsspecifika sardrag
och kulturarv. Att dagens bostadsmarknad inte
erbjuder |6sningar fér de som efterfrdgar mer
prisrimlighet och/eller gemenskap ar ett grund-
ldggande samhdllsproblem.

Vad: En delningsbostad innebdr att flera personer
bor i ett stort, gemensamt hem som bestar av pri-
vata och gemensamma delar. Genom 6kat delan-
de kan boendet bli mycket yteffektivt. Samtidigt
som varje person far tillgdng till stora bostads-
utrymmen, kan ytan per person bli mindre an i
traditionella bostader. Darmed kan boendekost-
naderna héllas nere. En ny typologi som kan I&sa
upp flera av samhallets utmaningar och kreativt p gt A i ' -
nyttja byggnader pé fler satt. A S f AR
Foto: Slaktgarden Inahed i Sérbyn, |
Potential: Ett resurssmart satt att nyttja storre vaxten och generationerna som delade pd rum, resurser och
smdéhus, en kategori byggnader som vi i invente- upplevelser. Hur trygghet, gemenskap och entreprenérsanda
ring och analys kan konstatera dr dverrepresen- véxte ur platsens resurser.
terade. Vidare finns stora tekniska och sociala
vinster med 6kad resursdelning, ndgot som pavi-
sats i flera tidigare innovationsprojekt, och vi ser
som en hoérnsten for att utveckla var byggda miljoé
inom planetens grdnser. Slutligen

Befintlig skolmatsal kan med
smd medel inredas till gemen-
samt vardagsrum och matrum.
Befintligt storkok kan ligga kvar.
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PROTOTYP B. DELNINGSARKITEKTUR

Fastigheten Skolhemmet

Nyckelhandelser fér att utveckla Delningsarki-
tektur (exemplifierat i Skolhemmet, men samma
process kan dven goéras for andra fastigheter).

Nyckelhdndelser:

y —
WORKSHhP

Forutsattningsstudie
Planstatus och
bestammelser,
byggnadens fysiska
forutsattningar och

skick utreds. med barn?
Kommun Bygdenyttan
"Team Boden" "Team Boden"

Framtida boende

Design workshop med framtida
hyrestagare. Utveckling av férslag
som moter platsens utmaningar.
Hur utformas delningsbostaden for
att underlatta for ensamstaende

<«

2|

TR
O e -

Ombyggnad
Fastigheten anpassas sa
att dess fysiska struktur

e
E

Kalkyl och affarsmodell
Faststallande av

ombyggnadskostnad och mjuk s » (vaggar, rum, dorrar och -

férvaltning. Hyreskontrakt
anpassade for delning

fonster) och tekniska
installationer blir som
det framtagna forslaget.

Bygdenyttan Kommun
"Team Boden" Bygdenyttan
"Team Boden"

F; ﬂ
Geak:
_L»J:‘

Forslag

Ritade delningsbostader inpassad
inom ramen for vad byggnaden
tillater. Tathet och samnyttjande av

ytor ger en ekonomiskt tillganglig

arkitektur

Bygdenyttan

"Team Boden"

@‘ O (gl

Kontrakt och uthyrning
Kommunen fortsatter aga
fastigheten och blockférhyr
> till Bygdenyttan.
Bygdenyttan utvecklar
fastigheten och skoter
uthyrning och drift

Kommun

Bygdenyttan
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Inflytt
Ekonomiskt tillgangliga

-+ hyresbostader bebos av

boende i omradet och
nyinflyttade.

Bygdenyttan

Framtida boende
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lllustration av Skolhemmet som delningsbostad. Kallaren kan anvéndas for gemen-
samma bostadskomplement sdsom tvattstuga, pingisrum, férrdd och gym/ bastu. Bot-
tenplan kan med mindre medel inredas som gemensamma bostadsrum; vardagsrum,
matrum, kok etc. Ovre plan blir sovrum som kan delas in i olika sviter. Om nuvarande
ventilationsanldggning byggs om kan dven vinden inredas med sovrum etc.

Delningsbostdder for barnfamiljer
och nyetablerade i Gunnarsbyn

Skolhemmet som mdjligt case fér prototyp B
Denna fastighet har i dagsléaget en ladg nyttjande-
grad och har frén var analys potential att bidra
till utvecklingen av bostdder. Byggnaden ar en
"nyckelfastighet” och bér darfér ocksd planeras
for att sarskilja sig. Vart férslag ar att utveckla en
kollektiv boendeldsning som nyttjar fastighetens
kvalitéer och arkitektur till fullo, bidrar med en
6kad tathet av boende och fokuserar p& att méta
behovet av bostader fér barnfamiljer.

Fastigheten dgs av kommunen. Vart férslag ar att
kommunen fortsatter att dga och att bygdenyttan
skapar ett ldngsiktigt kontrakt for att driftsatta en
delningsbostad i fastigheten.

Vi undersdker planlésningen fér skolhemmet och
undersdker hur man med fé& férandringar av den
befintliga strukturen skulle kunna skapa hem foér
fler. Strukturen har bra delningspotential med tva
trapphus och tre entréer. | en forsta skiss testar vi
tre enheter pd plan 2, samt 3 smé enheter pd bot-
tenplan. Ett férslag ar att 9 sovenheter pd plan

2, samt 3 pd plan 1, skulle ge ett nytt tillskott till
byn, att b&de erbjuda hyreskontrakt, ekonomiskt
tillgéngliga bostdder samt kraftigt 6ka narhet/
tathet i planeringen. Detta kommer att undersé-
kas nérmare i del 2.
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PROTOTYP B. DELNINGSARKITEKTUR

Uppdragsavtal -
lllustration Sver organisationsmodell bygghandlingar,
projektledning och
uppférande
FASTIGHETSAGARE | PROJEKTPARTNER
Bodens kommun Team Boden
\ Uppdragsavtal - utformning/lots,
B/ockhyrgawal Sl Kbﬂ/dande och plan

KOOPERATIV SKOLHEMMET

Avtal teknisk och ekonomisk
férvaltning
FORVALTARE ‘ Hyresavtal
Bygdenyttan

MEDLEM
Hyresgast

=
.}

TN

-,
(27,
17
77

Planer av Skolhemmet som
delningsbostad. Planen

kan, utan stora kostsamma
ombyggnationer, omvandlas
till delningsbostader riktat
till barnfamiljer. Strukturen
mojliggor fér gemensamma
rum pd bottenplan, och pri-

Forslaget kommmer utvecklas
tillsammmans med boende

i designworkshops for att
svara pd behov och priorite-
ringar.
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vata sovenheter pd dvreplan.
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Designworkshops med framtida boende

| utvecklingen av delningsbostdder riggas évningar dar fram-
tida hyresgdster kan medverka i utvecklingen av sin framtida
bogemenskap och pdverka viktiga delar i utformning.
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PROTOTYP C. TILLSAMMANSBYGGANDE

"Bygg i norr" - tillsammansbyggande for att forstérka socialt
byggande och mobilisera Gunnarsbyns resurser

Behoven i Gunnarsbyn ar av flera slag och vi s6-
ker insatser som med smd& medel kan f& betydelse
i mAanga olika dimensioner samtidigt och tjana
som spréngbrada fér vidare utveckling. Det be-
hovs fler bostdder och det behdvs billiga lokaler

i bra lagen. Tomma hus behover f& nytt liv. For-
troende till den egna féormdagan behéver boostas
ytterligare, kopplingar mellan generationer och
grupper behover starkas.

Var féreslagna Prototyp C kan ses som ett "6pp-
ningsdrag” av gemensam handling for lokal
platsutveckling. Inte fér att inte RAEK och andra
aktorer redan och hela tiden gér ménga bra saker
- tvartom! - men i och med denna prototypen vill
vi ta de lokala erfarenheterna av gemensamt go-
rande och vdxla in dem i en specifik och konkret
handling — ett kollektivt byggprojekt.

Vad: Idén i prototypen ar att ta sig an omvand-
lingen av ett av Gunnarsbyns centralt beldgna
6dehus/underutnyttjade fastigheter som ett
gransoverskridande och sammankopplande
tillsammansbygge ddr inresande volontdrer och
turister deltar i arbetet tillsammans med lokala
krafter.

Uppldagget grundar sig i véra egna erfarenheter
av hur tillsammansbyggande kan vara en effektiv
sprédngbrdda in i starkta sociala relationer och
kollektiv handlingsférmaga.

Potential: Prototypen har fem huvudsyften som

svarar pd behovet:

1. Att omvandla en tom lokal och ett nedgdnget
hus till en anvandbar funktion och ett synligt
landmarke.

Att ge forutsattningar foér att bedriva bokonto-
ret och annan verksamhet i en synlig centralt
beldgen lokal och att upplata bostad fér en
"architect in residence”.

Att skapa méten mellan Gunnarsbyn och inre-
sande volontdrer

Att sprida erfarenheten av vad som kan upp-
nds i form av byggda varden genom tillsam-
mansbyggande - att detta ar en méjlig vag
for att ta tag i byggnader tillsammans

Att utgora ett val synligt "startskott” fér en ny
utvecklingsvég i Gunnarsbyn med omnejd.

VISIONERINORRII | TEAMBODEN 66

Tillsammansbyggande

Ett kollektivt byggprojekt som starker kopplingar mel-
lan generationer och grupper, med byns platser och
visioner om hur Gunnarsbyns framtid ska formas.




PROTOTYP C. TILLSAMMANSBYGGANDE

Gamla affdren som majligt case

Bygget fokuserar pd omvandlingen av den gamla
affdaren ("Stigs livs") vid vagskdlet i Gunnarsbyns
mitt. Huset dr placerat sé att det ar val synligt
och ddrmed blir b&de dess nya utseende efter
upprustning och sjdlva projektet med att upprusta
den, vdl exponerade med majligheter att ge posi-
tiva ringar pd vattnet.

Organisering och uppléagg

Vi foreslér att prototypen genomférs i form av en
trepartssamverkan mellan RAEK (Bygdenyttan),
Bodens kommun och Team Boden. Organisato-
riskt kan prototypen ledas av teammedlemmen
Egnahemsfabriken som har [dng vana av att ge-
nomfdéra byggbrigader. Bygghandlingar tas fram
av TIP.

En tvd veckors byggperiod under sommaren 2025.
Under byggperioden omvandlas lokalen stegvis
savdal exteriért som interiort fér en ny och bred-
dad anvdndning. Under varje byggvecka deltar
en stomme av volontdrer tillsammans med nagra
schemlagda deltagare frdn Gunnarsbyn. Volonta-
rerna bestdr dels av erfarna tillsammansbyggare
(Egnahemfabriken har drygt 400 personer som
tidigare deltagit i byggbrigader och tillsammans-
byggen, som under 2024-2025 organiseras i fasta-
re arbetslag) dels av nya volontdrer som deltar for
forsta gdngen. Varje vecka dr cirka 16-20 personer
pd plats. Egnahemsfabrikens byggpedagoger
planerar och leder bygget.

Egnahemsfabriken medfér en mobil byggplatt-
form med integrerat sdgverk och kok mm som
ger mojlighet att snabbt etablera arbetsplats for
tillsammansbyggen pd nya platser

Atg&rder

« Bland atgdrder som star p& programmet vid
husrenoveringen ingdr:

+ Byte av fasad pd alla sidor om byggnaden.

+  Madalning av tak.

+ Haltagning och montage av nya fénster for
mer ljus och synlighet.

+ Ny entrésituation, byte av entrédérr och in-
ramning av entré.

«  Utemiljo och omgivning

+ Restaurering och byte av invandiga ytskikt

+ Indelning i rum foér olika funktioner, med mel-
lanvaggar

Framgangsvillkor

For att kunna genomféra prototypen enligt denna

plan och ambition krdvs att arbetet startar direkt

2025. Framgdngsvillkoren inkluderar:

+  Klarldggande av framtida dgarskap och be-
slut om anvandning av huset

+  Bodens kommun accepterar att ingd i konstel-
lation for genomférande av projektet

+ Finansiering fér ombyggnadskostnader och
projekt sakras

+ Ritningar upprattas och lov fér dndrad an-
vandning beviljas i tid féor sommarens bygg-
projekt.

Méjlig ny anvdndning

For att utveckla funktionsprogrammet och bygg-
nadens verksamhet féreslar vi att utveckla det i
en samskapande process under varen. Baserat pd
det kan Team Boden sedan ta fram handlingar
(bygglov, forfrdgningsunderlag, bygghandlingar).

| véra samtal med boende och verksamma i byn
har ett antal méjliga funktioner kommit pd tal,
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Nyckelhdndelser:

Koncept & projektplan
Férdelning av ytor och
projektplan med finansiering
och genomférande

RAEK's Bygdenyttan
"Team Boden"

Agare

v

Byggbrigader var / sommar 2025
Ombyggnation av huset under 1-2
veckor med deltagare fran
Gunnarsbyn och inresande fran
Sverige, under ledning av
byggpedagoger.

Bygget blir en héndelse, en
gransoverskridande motesplats och
en kollektiv energikick - we can do it!
Under ledning av Egnahemsfabriken
i samverkan med RAEK's
Bygdenyttan.

RAEK's Bygdenyttan
"Team Boden"

Gunnarsbyn

» Byggdenyttan

d =
e

"Bygg ihop i norr"
Omvandling genom tillsammansbygge av byns
Hyresavtal idag dvergivna mittpunkt (fd affaren) till

hyr fastigheten

bygdens framsta skyltfénster, plattform och
motesplats for boendeutveckling och

inflyttning. Planering av social byggprocess och
bygglov.

RAEK's Bygdenyttan
Agare

Bokontoret

Bokontoret ar ett satt att organisera
samarbete, en kooperativ plattform
for radgivning, fastighetsutveckling
och bostadsférmedling, som utvecklar
metoder och modeller som pa sikt

~» kaningdibygdenseget o

fastighetsbolag.

Bokontoret i Gunnarsbyn samordnar
personer, roller och processer som
behovs for att utveckla fastigheter i
bygden och skapa bostader for fler.

RAEK's Bygdenyttan

Gunnarsbyn
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RAEK's Bygdenyttan

"Team Boden"

Kommun

O

Fler bostader
Hyresbostader skapas i
befintligt bostadsbestand.
Hus férmedlas for salj
eller uthyrning.

------------- » "Strategiska inflyttare"

attraheras.

Okad tathet inom
befintligt bestand minskar
klimatbelastning/person

RAEK's Bygdenyttan

Gunnarsbyn
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Ett skyltfonster for bygden Ett galleri, en
motesplats eller verksamhetsnod

nedan féljer ndgra exempel;

Galleri, skyltfénster fér bygden ("Arctic Galle-
ry”)

Informationspunkt och métesplats for beséka-
re (ekoturism och medskapande turism)
Forrad for besdksndring (skoterhjdlmar, klader,
snéskor och cyklar mm)

Lokaler for smaskaliga verksamheter (kan vara
olika innehdll olika dagar, exempelvis fotvard
pd mdandag, féretagshdlsovard pd tisdag,
massage pd onsdag, osteopat, tatuerare etc)
Gastbostad (pd plan 2) - Architect in residence
eller Artist in Residence
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Slutsatser

Med ett stegvis genomférande av en eller flera prototyper

|dggs grunden for en utvecklingsstrategi som moter bygdens
behov, hushdller med och utvecklar befintlig bebyggelse,

okar civilsamhadallets inflytande och starker den kooperativa
organiseringen. Det kommer ocksé skapa ett Idrande i RAEK som
organisation, som bygger pd tidigare erfarenheter, men utvecklar
nya fardigheter inom projektledning, kooperativ organisering och

socialt byggande.

Strategin banar vag for ett nédvdndigt skifte
inom planering, dar fokus riktas om till I6sning-
ar inom det befintliga (till skillnad frdn dagens
norm ddr resurserna lédggs fradmst p& nyproduk-
tion). Normalt bostadsbyggande beskrivs som en
verksamhet huvudsakligen driven av kommersiel-
la aktorer pd en marknad, dar offentliga aktérer
ansvarar for reglering. Historiskt sett har civilsam-
hallet bidragit till bostadsbyggandet och utgjort
en viktig roll inom bostadssektorn, men samarbe-
te mellan civilsamhallet och kommuner ar numera
mindre vanligt.

Till stor del bygger visionen pé civilsamhdllets
medverkan, mojliggor for fler synsatt och vari-
ation, kreativitet och lokala behov. Det innebar
ocksd en bdttre mojlighet att agera i en mindre
skala som dagens produktion, fastighetsekonomi
och finansieringssystem forbiser, men som vi ser
som relevant fér Gunnarsbyn och landsbygden i
stort.

Det ar ocksd en skala som har battre forutsatt-
ningar for resurseffektivitet och som kan realise-
ras snabbare tack vare att plan- och byggpro-
cesserna férenklas nar byggnaderna redan finns
uppférda och kraver enklare anpassningar for att
passa sin blivande anvandning.

Inriktning till fas 2

Infor fas 2 har vi identifierat ett antal faktorer och
beroenden som férutsattning for genomférande.
Alla prototyper innefattar immateriella |6sningar
och olika typer av forslagshandlingar som under
2025 kan utvecklas av “Team Boden", och proto-
typ B och C har méjliga fysiska resultat.

Prototyp A &r beroende av RAEK, och féreningens
fastighetsgrupp for att vilja utveckla ett fastig-
hetsbolag enligt vart férslag till organisation och
syfte. Denna prototyp boér ses som en mer l&dng-
siktig process som kan byggas ut successivt i takt
med att fler fastigheter hyrs eller férvarvas.

Ett forverkligande av prototyp B p& Skolhemmet
ar beroende av Bodens kommun som fastighets-
agare och RAEK's fastighetsgrupp fér att utveckla
[6sningen. Har forordar vi att kommunen fortsatt
ager fastigheten, samt att Bygdenyttan hyr med
langsiktigt kontrakt och anpassar byggnaden till
bostader.

Ett forverkligande av protetyp € i Gamla affdren
ar beroende av nuvarande privat fastighetsdgare
en utvecklad verksamhetsidé samt RAEK's fastig-
hetsgrupp att vilja utveckla Iésningen.
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Workshop i Gunnarsbyn

"Vagen till framtiden” workshop i Gunnarsbyn dar
vi motte boende och deras framtidsdrémmar.




Prototyperna som ett mojligt skifte:
En ny vision féor kommunal civil-sam-
verkan

Bostadsforsorjning genom det redan byggda
Kommunnens roll férandras dven med den-

na strategi. D& bostadsférsérjningen kan [6sas
genom det redan byggda férdndras resursférdl-
ningen hos kommunens plankontor. Kommunens
verktyg och arbete for att starka utvecklingen blir
en central pusselbut for att lyckas med strategin.

» RAdgivning och kapacitetsbyggande - stotta
ett kunskap och kapacitetsbyggande, guider och
professionellt stéd i processen

» Losa in herreldsa fastigheter - aterféra fastig-
heter i systemet

» Digitala verktyg, karttjanster éver fastigheter:
Kommunen kan ocksé underldtta utvecklingen
genom att erbjuda en interaktiv karta eller data-
bas 6ver fastigheter. Information om projekt och
bostadsutvecklingsprojekt som kan matchas med
behov.

» Kommunal borgen: En kommun kan stdlla ut
borgen fér |&dn som tdcker kostnaderna fér reno-
vering, vilket gor det lattare for civilsamhdllesor-
ganisationer och mindre aktérer att fa tillgdng till
[&n frédn banker. Genom att gd& i borgen for projek-
tet minskar kommunen risken for l&ngivare, vilket
kan leda till battre l&nevillkor och lagre rantor.

» Ldnegarantier: Kommunen kan ocksé ge
garantier for finansiering, ddr man sakerstaller
att l&ngivare far tillbaka delar av sitt kapital om
projektet skulle stéta pd svdarigheter. Ldnegaran-
tier kan ge civilsamhdallet méjlighet att 1&na till
renoveringar som annars skulle vara svdara att
finansiera.

Nya metoder

Vi har under projektets géng utvecklat konkreta
verktyg for att analyser inventering av fastigheter
och socialt kapital. Ett arbete som kan byggas
pd, samt fungera i hela landet d& utmaningen i

hogsta grad dr nationell

» Utvdrderingsmatrisen, 6versiktligt redovisa
potential och [amplighet.

» Odehus beslutskarta, vilken typ av dehus
problematik finns.

» Forfallslinjen, granserna for hur fastigheter kan
rdddas och av vem.

» Natverkskarta, kartldggning av socialt kapital
pd platsen.

Ett skifte for Sverige

Det finns en stor potential i att effektivt utnyttja
redan existerande fastigheter i hela Sverige, ddr
bdde urbana och rurala omrdden ofta har be-
gransade resurser fér nybyggnation.

Var tionde fastighet i Gunnarsbyn bedéms vara
underutnyttjad idag, vilket speglar situationen

i stora delar av landet. Vakanser kan técka bo-
stadsbehovet fér decennier framat. TilldGmpning
av de utvecklade prototyperna skulle kunna ske i
stora delar av Sverige. Med detta nya angrepps-
satt skulle kommunerna kunna lédmna nuvarande
linjgra samhdllsplanering, ddr mark planeras och
sdljs for nybyggnation, och istallet verka for att
det befintliga tas om hand och far nytt liv.

En ekonomiskt hallbar modell fér att renovera
och aktivera dessa fastigheter skulle kunna frigé-
ra stor potential jGmfért med dagens situation.
Genom att omdisponera redan exploaterad mark
och befintliga byggnader minskar behovet av nya
markingrepp, och kommunernas markreserv kan
sparas for framtida behov. Dessutom kan bosta-
der skapas snabbare genom att anvdnda be-
fintliga byggnader, vilket ar sarskilt vardefullt fér
regioner med tillvaxtpotential.

Renovering och uppgradering av fastigheter istal-
let for nybyggnation medfér stora klimatvinster,
eftersom det sparar en betydande mangd koldi-
oxidutslapp. Okad tillgang till bostdder och ett
mer mdangsidigt utbud skulle dven battre kunna
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mota de verkliga behoven hos olika samhalls-
grupper.

Malet ar en langsiktig och socialt hallbar bostads-
forsorjning, ddr kommun och civilsamhadlle sam-
verkar for att na det gemensamma malet om ett
livskraftigt lokalsamhdlle.
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