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Bakgrund enligt beställning 

Fastighetsbeståndet i Fornhöjden är byggt under miljonprogramsåren och idag 
bor cirka 4000 innevånare i området. Fastigheterna Turkosen byggdes mellan 
åren 1972 - 1974.  

Befolkningsmässigt har Fornhöjden sakta skiftat karaktär med ett ökat inslag av 
utomeuropeisk inflyttning. Förvärvsfrekvensen har minskat och arbetslösheten 
har ökat. Fler innevånare är beroende av ekonomiskt stöd från samhället. Under 
en dryg tioårsperiod har området visat på en nedåtgående socioekonomisk 
trend. Situationen tydliggjordes under en period, främst mellan åren 2000 - 2010 
med ökad social oro i form av bränder, skadegörelse och annat ofog i området. 

Parallellt med utvecklingen av den sociala situationen så är fastigheterna, som 
nu har drygt 40 år bakom sig, i stort behov av modernisering för att möta dagens 
behov av levnadsstandard men även dagens krav på energieffektivitet och 
klimatanpassning. 
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De planerade upprustningsplanerna som fanns inom Telge Bostäder 
tidigarelades för att motverka den negativa utvecklingen i området och de 
eskalerande oroligheterna. 2009 togs ett beslut att titta på lösningar för en total 
modernisering av fastighetsbeståndet med en tydlig inriktning att involvera de 
boende och göra social hållbarhet till en naturlig del av moderniseringen av 
området.  

Av skäl kopplade bl.a. till en omfattande bolagskonsolidering lades 
moderniseringsprojektet i vila under 2011 och större delen av 2012. I april 2013 
var dock programhandlingarna klara. Programhandlingarna rörde fastigheterna 
inom Turkosen 13, dvs. Fornbacken 1 - 27. Investeringsbeslut togs i april/maj 
2013 och hyresgästförhandlingar startade. Avtal med Hyresgästföreningen slöts i 
november 2013 och moderniseringsprojektet kunde gå in i 
systemhandlingsskede med planerad produktionsstart under 2014. Programmet 
kom att kallas ”Lyftet” för att tydligt markera att moderniseringens inriktning var 
att både göra ett fysiskt, miljömässigt och socialt lyft i området där också de 
boendes möjligheter att påverka skulle prioriteras. 

Parallellt med Telge Bostäders planer för området har stadsdelen Fornhöjden 
blivit ett fokusområde för Södertälje kommuns deltagande i EU projektet 
URBACT RE BLOCK. URBACT RE BLOCK syftar till att arbeta fram 
samordnade och integrerade modeller/system för en långsiktigt hållbar 
upprustning och förnyelse av stadsdelar som av olika skäl marginaliserats och 
vilka uppvisar såväl sociala, miljömässiga som fysiska brister. Varje deltagande 
partner skulle under projektperioden arbeta fram ett lokalt utvecklingsprogram för 
sin stadsdel med förslag till samordnade och integrerade strategier, mål och 
åtgärder för fysisk, hållbar och social förnyelse och upprustning. Ett krav var 
också att arbetet skulle bedrivas i nära samverkan med lokala intressenter, 
medborgare och boende.  

Omfattningen av moderniseringen i kombination med kopplingen till den 
kommunala satsningen inom URBACT REBLOCK gjorde att Telge Bostäder 
under sommaren 2014 fattade beslut om att forma ett tydligare program kring 
hela Lyftet samt att utse en programledare för att leda utvecklingsarbetet. 
Parallellt med utvecklingsarbetet i Lyftet såg även Telge Bostäder behovet av att 
forma en arbetsmodell som går att applicera i kommande moderniseringar efter 
etapp 1.  

Syfte 

Syftet med Lyftet var att skapa ett attraktivt och miljömässigt hållbart 
fastighetsbestånd och bidra till att Fornhöjden blir en attraktiv, integrerad 
stadsdel i Södertälje. Det ensidiga utbudet av bostäder har en segregerande 
effekt varför Telge Bostäder ville öka möjligheterna att få en mer varierad 
befolkning i området. Man ville bryta områdets segregering och öka kopplingen 
till Södertälje som stad. 

Syftet med Lyftet var också att skapa grundförutsättningarna för 
Boendeinflytande. Inom ramarna för Lyftet skulle strukturer skapas för att fånga 
engagemang och kunna föra en aktiv dialog i samverkan med hyresgästerna om 
områdets utveckling.   
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Den negativa socioekonomiska trenden i Fornhöjden, med minskad 
förvärvsfrekvens och ökad arbetslöshet där fler innevånare är beroende av 
ekonomiskt stöd från samhället, ville Telge Bostäder hjälpa till att bryta. 
Ytterligare ett syfte med Lyftet var därför att se hur man, inom ramarna för Telge 
Bostäders CSR arbete, ska kunna påverka i positiv riktning och arbeta med 
dessa frågor i området.  

Projektmål 

Moderniseringsprojektet Lyftet, som i etapp 1 innefattar Fornbacken 1 - 27, 
skulle resultera i en attraktiv, trygg och trivsam boendemiljö genom ett modernt 
lägenhets- och fastighetsbestånd i Fornbacken. Ett modernt fastighetsbestånd 
med arkitektonisk kvalitet och estetiska värden som ligger i linje med 
Stadsbyggnadskontorets vilja att bevara områdets kulturvärden.  

Det ensidiga utbudet av bostadstyper med nuvarande standard hade en 
segregerande effekt. Målet var därför att skapa olika typer av lägenhetsbestånd 
med olika standard samt att bygga ytterligare en våning med förhöjd 
moderniseringsgrad. Detta för att skapa ett utbud av andra boendeformer som 
tilltalar olika kategorier av hyresgäster och en varierad befolkning.  

Moderniseringen skulle inbegripa en satsning på långsiktig energibesparande 
åtgärder som ligger i linje med bolagets miljöprogram och andra styrande krav. 
Fastighetsbeståndet skulle efter modernisering kunna drivas mer energisnålt där 
bolaget sänker utsläppen av CO2 mätt i kWh/m2. Moderniseringen skulle också 
säkerställa förberedelse för att möta EU direktiv om energimätning bl.a. IMD. 

Moderniseringsprojektet skulle även inkludera modernisering av den yttre miljön. 
Den yttre miljön är en viktig del för att skapa en boendemiljö som är attraktivt och 
som bidrar till att skapa trygghet och säkerhet. Den yttre miljön ska ge möjlighet 
till sociala möten och egen identitet. Den ska bidra till att göra boendemiljön 
levande och tillgänglig. Området upplevdes också som starkt segregerat med ett 
geografiskt isolerat läge med dålig koppling till Södertälje som stad. I samarbete 
med andra aktörer skulle Lyftet verka för att skapa en gemensam målbild för 
hela Fornhöjden och att Telge Bostäder inom ramarna för sitt eget 
fastighetsbestånd och ägande göra de nödvändiga förändringarna.  

Inriktningen att involvera de boende och målsättningen att styra delar av 
upprustningen efter de utvecklingspunkter som hyresgästerna tycker är viktiga 
låg fast. En löpande boendedialog skulle säkerställas i Lyftet genom dialog, 
kommunikation och kundmöten. Genom att involvera hyresgästerna och 
inspirera till engagemang bland de boende skulle ett tryggt och trivsamt 
bostadsområde skapas. Det var viktigt att den boendedialog och det 
boendeengagemang som skapades under programtiden skulle fungera 
långsiktigt även efter att moderniseringen av området blev klar. Genom det 
säkerställs fortsatt långsiktigt boendeinflytande och därmed en trygg 
boendemiljö.  
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Företagets ambitioner inom CSR skulle inbegripas i utvecklingen av området. 
Det lades tidigt fast att social hållbarhet skulle vara en naturlig del av 
moderniseringen. Södertälje kommuns ambitioner i och med EU projektet 
URBACT RE BLOCK pekade också tydligt på vikten av det sociala och 
ekonomiska arbetet i denna typ av områden. Inom ramarna för Lyftet skulle 
bolaget utforma en CSR modell för moderniseringen av Fornhöjden och aktivt 
arbeta med och genomföra de aktiviteter som ligger inom den modellen. Det 
kunde t.ex. vara att bidra till arbetstillfällen och/eller arbetsträning eller att Telge 
Bostäder via de områden och lokaler vi förvaltar möjliggör olika sociala behov för 
t.ex. fritidsaktiviteter och/eller utbildning.  

Totalt sett skulle moderniseringen ge en förbättrad ekonomi och ett ökat 
driftnetto för fastighetsbeståndet. 

Den arbetsmodell som utarbetades inom ramarna för etapp 1 dvs. Fornbacken 1 
- 27 skulle vara långsiktigt hållbar och bilda grunden för en arbetsmodell eller 
programmodell som skulle användas i fortsatta moderninseringsprojekt och 
utveckling av stadsdelar.  

Följande mål skulle etableras för Lyftet (projekt- och effektmål) 
• Bättre variation av boendeformer grund, alt1, alt2 och påbyggnad 
• Högre lägenhetsstandard – alternativ 2 
• Minskad energianvändning mätt i kWh/m2 
• Miljöklassning Brons 
• Lägre driftkostnader och ökat driftnetto 
• Bättre möjligheter för sociala möten och aktiviteter för olika 

intressen och behov 
• Lägre flyttomsättning 
• Minskad användning av försörjningsstöd 
• Minskat antal störningar  
• Aktuella delar inom kundenkäten dvs. nöjdhet samt trivsel och 

trygghet både i lägenheten och boendemiljö 
• Bidrag till arbetstillfällen och/eller arbetsträning 
• Ökad användning av de bidragsformer som finns tillgängliga inom 

TB 
• Gränsöverskridande samverkan mellan privata och kommunala 

aktörer 
 
Ett förtydligande och utveckling av målen specificerades i delprojekt.  
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Mål Förslag på tid för 
uppföljning 

Ansvarig 

Lägre driftkostnader och 
ökat driftnetto 

2020-01-01 Förvaltare 

Lägre flyttomsättning 

 
2020-01-01 Förvaltare 

Minskad användning av 
försörjningsstöd 2020-01-01 Förvaltare 
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Minskat antal störningar  
Aktuella delar inom 
kundenkäten dvs. nöjdhet 
samt trivsel och trygghet 
både i lägenheten och 
boendemiljö 

2020-06-30 Förvaltare 
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Ekonomisk rapport 



 

 

 

 


