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Strategisk
byledelse er
vejen frem

Verden er under hastig forandring, og byerne md konstanttilpasse sig de nye
udfordringer og behov, som felger af blandt andet demografiske aendringer, en
ny erhvervsstruktur og klimaforandringer Det handler om at kunne se mulighe-
derne midtial denne foranderlighed!

Flere af vores havnebyer udnytter nye muligheder for attraktive boliger og by-
rum teet pd& vandet, fordiindustriarbejdspladser flytter veek. Andre steder hand-
ler det om at skabe bedre rammer og et bedre liv for udsatte befolkningsgrup-
per - og endnu andre steder handler det om at indrette sig efter manglende
vaekst eller ligefrem udtynding.

Byudvikling er blevet et afggrende strategisk redskab for de danske kommuner,
som oftere og oftere bruger byudviklingsprojekter som et grundlag for en soci-
al, skonomisk og kulturel udvikling.

Dermed er byudvikling ikke leengere alene et spgrgsmal om at bygge bygning-
er og lave byrum men om at skabe en omrddebaseret udvikling gennem mange
forskellige indsatser. Det kreever nye mdader at arbejde pd - og for alle kommu-
ner er udfordringen at forstd sine egne muligheder og tage bestik af situatio-
nen: Hvilken vej skal vi gd, og hvad skal kendetegne netop vores by? P& den
baggrund er der behov for staerke visioner og gennemarbejdede strateqier,
som kan f& det bedste frem i byen, ndr de omsaettes til konkret handling.

| Realdania er vi optaget af byudvikling som et hgjt prioriteret omrade i vores fi-
lantropiske programmer oqg initiativer.

| vores samarbejde og dialog med kommuner over hele landet er det tydeligt for
os, atmange kommuner er blevet meget bedre til at vaere proaktive og selv tage
ansvar for udviklingen - og ogsa til atlaere af hinanden og samarbejde p&
tveers og med mange forskellige aktorer.

Detervejen frem - og detlover godtfor den videre indsats for at skabe velfun-
gerende byer!

Anne Skovbro, filantropidirektar
Realdania



Forord

Gennem de senere ar har mange danske kommuner an-
vendtforskellige modeller for organisering og finansiering
af byudviklingsprojekter - modeller, som har dettil faelles,
atde raekker ud over den kommunale myndighedsrolle og
ind i en mere strateqgisk arbejdsform, som ofte omfatter fle-
re akterer. | kraft af Realdania By & Bygs aktive medejer-
skab af Kege Kyst, NeerHeden, Kanalbyen og Ringkabing K
erviselven del af udviklingen.

| denne publikation ser vi pd, hvordan en reekke danske
kommuner har grebet deres udfordringer an. P& baggrund
af de forskellige mader, hvorpd kommunerne har valgt at
organisere projekterne ogindgd i samarbejde med andre
akterer, har vi skitseret fire forskellige veje til kommunalt en-
gagement i byudvikling. Kommunens rolle og styringsmu-
lighed er forskellig, meni alle tilfaelde spiller kommunen en
mere aktiv rolle udover at vaere myndighed.

Modellerne bliverillustreret gennem tolv eksempler pd
markante byudviklingsprojekteri Danmark. De tolv cases
spaender vidt: Fra projekter, hvor det primaert er en fysisk
arealudvikling, som skal lgfte et lokalomrdde, til projekter,
der sammentaenker fx erhvervsudvikling, styrkelse af social
sammenhaengskraft, identitetsstyrkelse og klimatilpasning
iudviklingen af et storre geografisk omrade. Men feelles for
alle projekterne er, atde har en strategisk tilgang og handler
om meget mere end at bygge huse og anlaegge byrum.

Realdania har spilleten rolle i nogle af disse projekter. Men sé langt
fraidem alle. Og der er rundt omkring i landet gjortrigtig mange er-
faringer, som fortjener at blive formidleti samlet form med sigte p&
atkunne gere nytte i andre kommuners arbejde med byudvikling.

Publikationen henvender siqg til kommunale topledelser - men ogsa
til fagchefer, projektledere, rddgivere og andre med centrale roller
i byudviklingsprojekter. Hensigten er at give et indspil til nogle af de
centrale, strateqgiske valg i et byudviklingsprojekt, som har konse-
kvenser mange ar ud i fremtiden; for de vilk&r som projektet spges
gennemfert under, og for om projektet lykkes og indfrier de strate-
giske mal.

Herfra skal lyde en stor tak til de kommuner og organisationer, der
har bidraget med interviews og oplysninger om deres projekter.

Vihdber, atde opsamlede erfaringer kan blive til inspiration for
kommuner over hele landet, deres samarbejdspartnere og deres

réddgivere.

God leeselyst!

Peter Cederfeld, adm. direkter
Realdania By & Byg
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Koge Kyst: Udvidet handelsmiljo i bymidten som alternativ til storcentrene.
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Strategisk
ledelse af
byudvikling

Alle byudviklingsprojekter er forskellige. De har
forskellige historier, forskellige grundejere, forskellige
investeringsmuligheder, og de skal passe sammen
med forskellige udviklingsonsker for kommunen og
andre aktorer. Derfor er der ingen opskrift pa, hvordan
man skaber et godt byudviklingsprojekt. Men gennem
en veltilrettelagt strategisk ledelse er det muligt at
finde denrigtige opskrift for det enkelte projekt.



| dentraditionelle opfattelse handler byudvikling om at
opfere nye bydele eller omdanne et eksisterende omrd-
de som fx tidligere havne og erhvervsomrader til ny by.
Detgamlerives ned, og nye bygninger skyder op, mens
ny infrastruktur og nye offentlige rum anlaegges.

| dag er byudvikling blevet et meget bredere beqgreb,
som ikke kun handler om byens fysiske forandring, men
om at teenke bybygning sammen med anden udvikling
-fx sociale indsatser, vaekstinitiativer, kulturinitiativer,
branding, klimatilpasning og meget mere.

Deterderengod grundtil, for mange byudviklingspro-
jekter har potentiale til at virke som en katalysator for en
bredere social, skonomisk og kulturel udvikling af hele
byen - ved at projektet kan aktivere nogle af de urbane
ressourcer, som allerede findes - eller som kan tiltraek-
kes udefraikraft af det nye, som projektettilferer byen.

Byudvikling bruges da ogsd i stigende grad som en
samlet betegnelse for initiativer, der har til formél at ud-
vikle og lofte et omrdde, og mange af eksemplerne i
denne publikation handler netop om byudviklingspro-
jekter, der bruges til at seette gangi en storre udvikling.

Der er mange eksempler pd, at deter lykkedes - eller
ser udtil atlykkes. Men det er svaert at fa det til at ske i
praksis, fordi byudviklingsprojekter er komplicerede at
lede, og fordi det ofte kraever, at flere akterer fra bdde
det offentlige, det private og civilsamfundet g&r sam-
men om at l@se udfordringerne.

| den projektnaere dagligdag skal der prioriteres pd kort
og langt sigt - og der skal skabes balance mellem kva-
litet, attraktivitet, skonomi, realiserbarhed, teknologisk
udvikling - og de uventede udfordringer og muligheder,
der altid viser sig i projekterne. Det er nemt at miste det
store billede i en dagligdag preeget af mange smad og
store udfordringer.

Derfor er der behov for en steerk strategisk ledelse af
byudviklingsprojekter - isaer, hvis man vil sikre, at de
faktisk bidrager positivt til hele byens udvikling oqg ikke
bare bliver til "mere af det samme”. Hvis det skal lykkes,
forudsaetter det en ledelse, som saetter en strategisk
retning og skaber de rigtige styringsmaessige rammer
for det enkelte byudviklingsprojekt. Flere og flere kom-
muner er i dag kommettil den erkendelse, at den klassi-
ske fysiske byplanlaegning ikke kan std alene, og atder
er behov for, atkommunen bryder med gamle vaner og
indtraederinyeroller.

Dethandler b&dde om netvaerksledelse og om at etab-
lere de rette strategiske samarbejder udadtilogomle-
delse og projektstyring pd tveers af kommunens politik-
og forvaltningsomréder.

Fra planlagning til strategi, netvaerksledelse
ogrealisering

Beveegelsen fra atfokusere mest pd byplanlzegning
som en myndighedsopgave til at se ngdvendigheden

af mere overordnede bystrategier og netvaerksledelse
haenger bl.a.sammen med, atder bliver flere og flere ak-
torer, som har interesser i - eller en mening om kommu-
nens og byens udvikling, og kompleksiteten eges yderli-
gereikraft af de stadigt bedre teknologiske muligheder
for atorganisere og udtrykke sig, samtidig med at globa-
liseringen har &bnetverden mere op.

Alene det at mange byudviklingsprojekteridag gen-
nemferes i eksisterende by- og erhvervsomrdder, som
omdannes til nye formal, medferer komplekse ejer- og
finansieringsforhold, fordi der ikke er én, men mange
ejere af omradet. Og det stiller krav om, atkommunerne
kan handtere at samarbejde med en stor og kompleks
interessentgruppe.

Oveniatder ermange aktgrer oginteresser involvereti
byudvikling, er mange af de udfordringer, som kommu-



ner skal lpse, tveergéende og komplekse.
Det afspejler sig naturligti, at projekterne
ofte har komplekse mdlsastninger, hvor de
sigter mod en bred vifte af forskelligarte-
de menindbyrdes forbundne mal om fx ar-
bejdspladser, forretningsmuligheder, byliv,
socialt lgft, miks af kulturer og befolknings-
grupper pd nye mader eller en forandring af
den gaengse opfattelse af et eksisterende
byomrade.

Mange kommuner har desuden et enske om
atgere op med tidligere tiders monofunkti-
onelle plantaenkning og i stedet blande by-
funktioner for at skabe bedre byliv. Detkan
udfordre de forskellige ejere og brugeres
sameksistens, og det udfordrer udformnin-
gen af byomréder, fxiforhold til stgj, trans-
portog parkering - og gor byudviklingen
yderligere kompleks.

Endelig er byudviklingsprojekter ofte ogsd
komplekse ved, atde er lokale svar pd en
storre forandring og omstilling af samfun-
det. Det kan vaere svar pd byernes indbyr-

Strateqgisk ledelse af byudvikling

des konkurrence, aendret demografieller
etsamfundiforandring, hvor miljgmaessi-
ge, sociale og gkonomiske faktorer teen-
kesien helhed.

Alle disse faktorer stiller krav om en styr-

ket strateqisk byledelse, og derforméa der
flere fagligheder og typer af kompetencer
med indibyudviklingen. Ikke alene kom-
munens planafdeling meni princippetalle
kommunens politik- og forvaltningsomrdder
- ligesom de klassiske arkitektkonkurren-
ceristigende grad erstattes med tvaerfag-
lige konkurrencer, hvor ogsd antropologer,
bylivseksperter, skonomer og mange andre
fagligheder er medtil atfinde de gode lgs-
ninger for byudviklingen. Der skal flere akte-
rer med i projekterne, ogsd de lokale borge-
re og interessenter. Byudvikling angar alle
-ogmange kan bidrage.

Dette gradvise skifti fokus fra fysisk plan-
laegning til strateqisk byledelse betyder
ikke, at de klassiske planredskaber leegges
p& hylden, men at den fysiske planlaegning

ikke kan sté alene. Der er usendret et behov
for det gode planhé&ndvaerk, bl.a.iform af
kommuneplaner og lokalplaner. Men andre
typer af planer, som fx udviklingsplaner, vin-
der mere og mere frem som redskaberire-
aliseringen af visioner for byudviklingen.

P& samme mdde vinder nye organisations-
former frem i byudvikling, hvor kommunen
indgdr i samspil med andre nggleakterer
pd forskellige méader. De nye mader atgere
tingene pd skaber et eget behov for - men
erogsd langt hen ad vejen etresultat af -
strateqgisk byledelse, der gdr pé tvaers af
politikomrdader og samtidig engagerer mar-
kedet og civilsamfundet.

Hvordan griber man sa udfordringen an?
Deteraltandetligeideindledende faseri
etbyudviklingsprojekt, at man har de bed-
ste muligheder for at praege egne styrings-
muligheder. For her fastlaeegges i vid ud-
straekning de rammer, som senere kommer
til at definere, hvordan man arbejder med
projektet.




Detkan vaere dyrt og besveerligt at aendre
pd styringsforholdene senere i projektets
levetid - eller slet ikke at traeffe de ngdvendi-
ge beslutninger tids nok og derfor std med
et projekt, som ikke kan indfri dets mdl, eller
som ikke er tilstraekkeligt forankret politisk
og administrativti kommunen.

Derfor er det ogsad vigtigt fra begyndelsen
at kaede projektet sammen med kommu-
nens overordnede politiske fokusomréader
og strategier samt at tage rettidige be-
slutninger om fx organisatoriske rammer,
finansieringsmodel, projektets prioriteti
forhold til andre kommunale projekter og
om, hvilke parametre for kvalitet, der bliver
seerligtvigtige i projektet.

Detolv casesidenne publikation - og de fire
modeller forkommunaltengagement, som
de er kateqgorisereti - praesenteres somin-
spiration til netop denne beslutningsproces.

Fire forhold er saerligt vigtige, ndr de helt
overordnede strategiske beslutninger for

byudviklingen skal treeffes - forhold, som
bergresialle tolv casesidenne publika-
tion:

* Projektets overordnede problemstilling,
vision og madlsastninger

* Detellerde strategiske greb, hvormed vi-
sion og madlsaetninger skal fgres udilivet

* Roller og samspil mellem akterer

* Projektetsrealiserbarhed

Problemstilling, vision og mdlsatninger
Hvis man vil skabe nyt, m& man forstd by-
ens udfordringer og muligheder - ogsd ud
i fremtiden. Et byudviklingsprojekt skal for
atfd succes tage afsaeti en sddan forstd-
else og formulere en vision, som lgfter pro-
jektet op pd& et politisk-strateqgisk niveau.
Og visionen skal omsaettes til konkrete
madlsaetninger, som kan indfries i praksis.

De centrale spergsmal er: Hvilken problem-
stilling adresserer projektet, og hvad skal
det overordnet set bibringe byen? Det kan
handle om overordnede udfordringer

Strategisk byledelse handler blandtandetom
rollefordeling og samarbejde mellem byens akterer.
Millennium Park i Chicago, USA, er altovervejende
opfert med private midler gennem omdannelse

af etbaneterraen og overfladeparkering - hvor
parkeringen nu er flyttet ned under jorden. Med dens
meget centrale beliggenhed giver parken og dens
aktiviteter et markant kvalitetslgft til Downtown.

Teenk pa tveers af politikomrader
Byudviklingsprojekter rummer store poten-
tialer for at skabe synergi og merveerdi, nar
man arbejder pd tvaers af politikomraderne
i kommunen - og et byudviklingsprojekt kan
vaere en ramme for, at ambitioner og politik-
ker inden for flere forvaltningsomrader kan
forfolges. Mdske vil kommunen have fordel
af at etablere en institution eller service, fx
biblioteker, skoler, kulturhuse eller busstop,
der bdde kan skabe bedre servicetilbud,
oge byudviklingsomradets attraktivitet og
understette realiseringen af det samlede
projekt. Har kommunen i forvejen ejerskab
til enkelte ejendomme, grunde, institutioner
ellerinfrastruktur i omrédet, kan disse so-
ges aktiveret med sigte pa at fremme pro-
jektets realisering eller omrdadets attrak-
tivitet for private investorer. PG samme vis
kan kommunen kombinere byudvikling med
klimatilpasning og samtidig opgradere ek-
sisterende byomrader.
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Danmarks Tekniske Universitet spiller en vigtig strategisk rolle i projektet Lyngby-Taarbask Vidensby. Her

SkyLab pd DTU, hvor 85 unge ingenigrstuderende i 48 timeri november 2014 konkurrerede om at udvikle

Big-Data-lgsninger p& udfordringer stillet af Lyngby-Taarbaek Kommune. Den sékaldte "hackathon” skulle bl.a.

understotte entreprenerskab ved at udnytte lokale ingenigrstuderendes innovationskraft.

som tiltreekning af nye typer beboere og
virksomheder, modyvirkning af social se-
greqgering, sundhed, velfaerd, klimatilpas-
ning og gkonomisk vaekst. Det er derfor
vigtigt, aten kommune taenker p& tvaers
af forvaltningsomrdder, nér den skal
fastlaegge visioner og mdlsastninger - og
ofte vil der veere yderligere veerdi at hente
ved atgd sammen med eksterne parter,
som kan bidrage med andre synsvinkler
end kommunens egne - og vaere med til at
formulere visionerne.

Strategisk greb

Tidligti processen m& man finde de strate-
giske hovedgreb, som skal sikre opfyldel-
sen af projektets visioner og mél gennem
hele projektperioden. Strategierne skal
vaere med til at sikre, at projektet far den
katalyserende effekt, som det er tiltaenkt, fx
om projektet understotter en steerkere soci-
al sammenhaengskraftietomrade.

| byudvikling vil der stort set altid vaere be-
hov for atgennemtaenke de fysiske ho-
vedgreb, rollefordeling og organisering af
nogleakterer, skonomiske strategier og
strategqier til sikring af projektets realiser-
barhed, herunder greb til at sikre, at projek-
tetkommer godt fra start. En vellykket byud-
vikling vil, afhaengiqg af projektets karakter,
visioner og mdl, typisk ogsd have behov for
strateqier for trafik og parkering, byliv, invol-
vering af borgere og interessenter, kommu-
nikation og branding mv.

Dette betyder dog ikke, at alt skal vaere mi-
nutigst planlagt fra starten - men blot at
rammerne skal vaere der for dethele. Der
ligger nemlig en vigtig erkendelse i, atman-
ge forhold i projektet kan aendre sig over
tid, ligesom man som kommune eller pro-
jektejer selv ma erkende, atman kan og vil
blive klogere undervejs - og derfor bor stra-
teqgier og planer altid have en indbygget
fleksibilitet og rummelighed.

Kommunens rolle og samspil med
aktorerne

Detkan vaere afggrende vigtigt, hvilken rol-
le kommunen patager sigi et givet projekt,
og hvordan denindgériet samspil med an-
dre akterer, som er med atdrive byudviklin-
gen frem. Man kan sparge sig selv: Hvilke
ressourcer findes allerede i kommunen, og
hvordan kan de aktiveres? Hvilke negleakts-
rer er afgerende for atigangsaette en udvik-
ling - og hvilken feelles fortaelling kan forene
dem? De andre aktgrer kan fx vaere investo-
rer, ejere af bergrte arealer, lokale virksom-
heder,som sereninteresseiatfremme en
onsket udvikling, boligselskaber, fonde mv.

Hvad der er detrigtige valg af organisering
og samspilsform er meget situationsaf-
haengigt. Det handler bl.a. om ejerforhold,
visioner, ressourcer, kompetencer - og hele
projektets volumen, karakter og ambitions-
niveau. Ejerskab til arealer gger styringsev-
nen ved at give flere handlemuligheder og
"hdndtag” atdreje pd& - ogsdiforhold til at
kunne pdvirke omrddets attraktivitet. Derfor
kan detindgd i overvejelserne, om kommu-
nen kan erhverve arealer til byudviklingen.
Denrolle og samspilsform, som kommunen
veelger at pdtage siqg, er vigtig, fordi be-
stemte roller og samspil ger nogle ting muli-
ge, mens andre ikke er det.

Realiserbarhed

Realiserbarhed handler om, hvorvidt projek-
tetkanrealiseres, sddan som det erintenti-
oneniforholdtil vision og mélsaetninger,om
projektetkanrealiserestiltiden ogidenfor-
udsatte etapedeling, og hvorvidt projektet
er okonomisk rentabelt for de nedvendige
akterer.

Der bor foreligge et solidt vidensgrund-
lag, inden et byudviklingsprojekt besluttes
endeligt. Fx vil absorptionsanalyser eller
andre undersegelser af de markedsmaes-
sige muligheder ofte veere relevante - og

centrale spergsmal kan veere: Hvor attrak-
tive er arealerne? Er det fx etomrdade, som
ligger teet ved eksisterende by, men som
endnu ikke er blevet "opdaget”? Hvilken
markedsveerdi kan realiseres, hvis man fx
gor omrddet mere tilgaengeligt, udvikler
bynaer natur og mere attraktive udearea-
ler? Og hvor meget skal investeresiatgere
omrddet mere attraktivt? Hvor mange bru-
ger faktisk omradets faciliteter? Vil projek-
tet medfere en positiv pdavirkning af den
samlede kommunale gkonomi? Og hvor-
dan kan man opnd vished om, at projektet
leder til den enskede effekt?

Udov netvaerksledelse og afklar
kompetencer

Byudviklingsprojekter er komplekse pro-
cesser og kan involvere mange typer af ak-
torer. Derfor er netveerksledelse en afgo-
rende disciplin - for borgmestre, direktgrer
og projektansvarlige. Det gaelder selvfol-
geligi samarbejdet med raekken af poten-
tielle aktgrer udenfor den kommunale or-
ganisation. Men der ligger ogsd en central
ledelsesopgave i at sikre et frugtbart sam-
spil pa tvaers af kommunens politikomrd-
der. Fx skal mange kommunale fagligheder
i spil - ikke kun planafdelingen, men ogsa
de fagforvaltninger, som har ansvaret for
fx born og skole, seldreomradet, kulturom-
radet, veje og parker mv.

En strateqgisk tilgang til byudvikling forud-
seetter i udgangspunktet, at planmaessige,
tekniske, juridiske, skonomiske og stra-
tegiske kompetencer taenkes sammen.
Samtidig er det vigtigt at afklare, om deri
kommunen er de ngdvendige ressourcer
og kompetencer til stede, ellerom man kan
have fordel af kompetencer fra andre akto-
rer - fx om markedsforhold.









Fire modeller
for proaktivt
kommunait
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Nar det handler om at lose byens udfordringer, er det
afgorende vigtigt at fa etableret de rigtige rammer
for samarbejdet omkring byudviklingen, sa de
involverede aktorer traekker i samme retning, og sa det
feelles fokus kan fastholdes gennem hele projektet.
Hvad der er denrigtige organisering og samspilsform
er dog meget afhangigt af hele situationen omkring
projektet - og hvilke kompetencer, der findes hvor.
Heri ligger bl.a., at kommunen overvejer, hvilken rolle
og position den vil indtage for at indfri visionerne og
komme igennem med sine mal.



| byudvikling har kommunen altid rollen som plan-, miljo-
og bygningsmyndighed og som leverander af kommu-
nal service oginfrastruktur. Men dertil kan kommunen
ud fra en mere strateqgisk tiigang vaelge atindtage en
proaktiv rolle for at opnd& en mere direkte indflydelse p&
en raekke beslutninger, som er bestemmende for reali-
seringen og for kvaliteten af et byudviklingsprojekt.

Ved gennemgang af erfaringerne fra en raekke dan-
ske kommuner har Realdania By & Byg vurderet, atdet
kan vaere hensigtsmaessigt at foretage en analytisk
sondring mellem fire forskellige modeller, som kan bru-
gesiudegvelsen af strategisk ledelse af byudvikling.

Om end de fire modeller ses anvendtivirkelighedens
verden i mange danske kommuner, stér selve karakteri-

stikken og beskrivelsen af de fire modeller for Realda-
nia By & Bygs regning.

Modellerne afspejler en forskellighed i kommunens rolle
i projektet, men har altsd det il feelles, at kommunen, ud
over atveere myndighed, vaelger et proaktivtengage-
menti projektet.

De fire modeller har forskellige forudsaetninger, styr-
ker og udfordringer. Jo staerkere kommunens gkono-
miske engagement er i projektet, jo starre styringsevne
har kommunen. Til et stort skonomisk engagementkan
samtidig here en eget kompleksiteti samarbejdsrelati-
onen, men ogsd en anden sikkerhed for realiseringen,
sammenlignet med situationen, hvor kommunen alene
pdtager sig en myndighedsrolle.

Fire modeller for proaktivt Kommunalt Kommunalit Kommunal Tidshorisont
kommunalt engagementi ejerskab til jord okonomisk styrings- for typisk brug
byudvikling forudsat engagement mulighed af modellen
Facilitatormodellen Nej Megetlavt Lav/middel Sd&lsenge, som
iforholdtilen forkommunen, | parterne kan
Kommunenindgdrienfaelles strateqgiudvik- men hgjere samlesom
strateqgiudvikling mellem flere parter. ling, menstorre, | forparterne strateqgien
Den aktive facilitator kan vaere idetomfang samlet
kommunen elleren anden part. den forer til
bevillinger
Interessentmodelien Nej.Mensom Middel/stort, Middel 3-10arfra
oftestses afhaengig af for indledende
Med sigte pd realisering af byudvik- kommunalt detkonkrete kommunen, forhandlinger
ling pd et givent areal, aktiverer kom- ejerskab til del- engagement men hgjere tilrealisering,
munen her sine leverancer indenfor fx arealer, derkan for aftale- afheengig af
velfaerd oqg infrastruktur strategisk og aktiveres gennem parterne volumen og
indgdr en aftale med grundejere og salg, mageleeq samlet marked
evt.andre interessenter om gensidi- ellertilkommunale
geforpligtelser. services
Selskabsmodellen Ja.Partnerne/ Middel/stort, Hoji kraft 5-30arfra
selskabetma eje afhaenqgig af af medejer- selskabs-
Kommunen etablerer et arealudvik- hele detgivne ejerandel og skabetog dannelse til
lingsselskab sammen med en eller areal, evt.via volumen deltagelsei realisering,
flere partnere. Med et feelles strategisk | opkob bestyrelsen afheengig af
sigte varetager selskabet projektud- volumen og
vikling, byggemodning og grundsalg. marked
Ejermodellen Ja Stort, grundet Hoji kraft 5-30&rfra
detfulde af detfulde udviklingsplan
Kommunen aktiverer sit ejerskab til et ejerskab ejerskab el.lign. til
giventareal, agerer som udvikler og realisering,
varetager med sit strategiske sigte afhaengig af
selv projektudvikling, byggemodning volumen og
og grundsalg. marked

Fire modeller
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Byudviklingen af Senderborg Havn gennemfares ved
brug af selskabsmodellen. Her visualisering af byens
nye multikulturhus.

Detvil afheenge af den konkrete situation, hvilken model,
derietgivent byudviklingsprojekt kan veere at foretraekke
-og deterogsd muligtatanvende mere end en model i et
byudviklingsprojekt - som det ses iflere af de cases, derer
beskrevetidenne publikation.

Men deter vigtigt at vaere opmaerksom pad hvilke forudsaet-
ninger, muligheder og udfordringer, der knytter sig tilden
enkelte model.

En strategisk tilgang til byudvikling og en effektiv brug af
modellerne forudsaetter i udgangspunktet, at planmaessi-
ge, tekniske, juridiske, skonomiske og strategiske kompe-
tencer taenkes sammen.

Modellerne er her primaert beskrevet ud fra en kommunal
synsvinkel og med fokus pd& karakteren af samarbejdet
med andre negleaktarer.

Detjuridiske grundlag bergres kun leti gennemgangen af
de enkelte modeller og cases. Somi alle andre forhold, ma
kommunen sikre sig, at denidet konkrete projekt holder sig
inden for rammerne af kommunalfuldmagten og lovgivnin-
geniovrigt. Generelt geelder bl.a., atkommuners adgang til
at foretage pkonomiske dispositioner er underlagt kravom
kommunal interesse og skonomisk forsvarlighed.

De tolv casesidenne publikation er konkrete eksempler
pd, hvordan modellerne er kommettil udtryk i kommunernes
udfoldelse af strategisk byledelse og aktivtengagementi
byudviklingen.

Fire modeller
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FACILITATORMODELLEN

Kommunhen som

facilitator

| denne model ensker kommunen at have indflydelse
pd, atder sker nogetietomrdde, hvor der kan vaere
behov for samspil mellem flere aktarer - og uden atdet
nodvendigvis kraever et stort gkonomisk engagement
fra kommunens side. Kommunen kan her fungere som
dynamo for udviklingen af omréadet, uden atkommunen
udnytter ejerskab til eiendomme i omrddet, og uden at
kommunen selv foretager hovedinvesteringerne.

| stedet patager kommunen eller en samarbejdspart-
ner sig en rolle som aktiv facilitator mellem flere parter.
Detkan fx ske ved, at kommunen samler en raekke par-
ter om at drofte en feelles strateqgi, en bestemt projekt-
mulighed eller bredere onsker for et storre omrade. |
stedet for juridisk bindende aftaler bliver parterne bun-
detsammen af feelles mél og interesser. Det er afggren-
de for denne model, atder etableres et velfungerende
samarbejdsforum mellem aktgrerne.

Facilitatormodellen er velegnet, nar kommunen gnsker
atetablere en visionsdrevet udvikling, hvor en raekke
aktgrer kan finde en feelles interesse i at udvikle etom-
réde. Modellen forudseetter, at kommunen og de gvrige
akterer etablerer tillid til hinanden, da samarbejdet ale-
ne er baseret pd dialog, netveerk og strategidannelse.
Modellenindeholderingen realiseringsmekanisme, og
deterop til aktgrernes egne og feelles interesser at ar-
bejde for atvirkeliggere det, som de er blevet enige om.

Fordelen ved modellen er, at den er meget fleksibel og
kan anvendesialle typer af projekter. Facilitatormodel-
len kan ogsd veere velegnetientidlig fase, hvorefter en
videre realisering evt. organiseres efter en af de tre @v-
rige modeller.

Strateqgisk ledelse af byudvikling

Modellen belaster ikke den kommunale gkonomi i naev-
neveerdig grad, medmindre kommunen som fglge af
processen veelger atigangsaette udqiftsdrivende ak-
tiviteter.

Facilitatormodellen i praksis
Eksemplerne pd facilitatormodellenidenne rapporter:

¢ Billund Byvision
¢ Lyngby-Taarbaek Vidensby
¢ Hjorrings Plan- og Udviklingsstrateqi

Eksemplerne viser, at facilitatormodellen er velegnet,
ndrder er mere pd spil end den fysiske udvikling af et
byomrdade - ogialle tre cases er der netop tale om en
storre udvikling af hele kommunen, hvor fysisk byudvik-
lingindgdr som ételement blandtflere.

| eksemplet fra Lyngby er foreningen Lyngby-Taarbaek
Vidensby den drivende kraft, mens kommunen indgér
som medlem.Samarbejdetteelleridag 73 betalende
medlemmer og har en lang reekke forskellige aktiviteter
iLyngby-Taarbaek Kommune. Lyngby-Taarbaek Videns-
by viser, at deter muligt at forfelge en faelles vision gen-
nem facilitatormodellen og dermed skabe et grundlag
for resultater, som raekker ud over hver enkelt akters
egne muligheder.




INTERESSENTMODELLEN

Kommunhen som

samarbejdspartner

|denne model sker byudviklingeni et aftalebaseret sam-
arbejde mellem kommunen og en eller flere private ak-
terer med pkonomisk interesse i byudvikling af et givent
areal. Kommunen indgdr som interessent og kan med et
strategisk sigte understatte projektet, fx ved at placere
eller flytte kommunale funktioneri omréadet, ved atindgd
lejemal eller gennemfore byfornyelse.

Samarbejdettager afsaeti en faelles forstdelse af om-
rddets udvikling og en aftale mellem parterne, der giver
kommunen en mulighed for at pdvirke de private akte-
rers handlinger, men som samtidig forpligter kommunen.

Interessentmodellen er velegnet, nar kommunen seren
fordeliatindgd forpligtende aftaler med en eller flere
private parter, for eksempel for at f& sikkerhed for vil-
karene for realisering af projektet, nar der er tale om
indbyrdes afhaengigheder. Interessentmodellen er rele-
vantide tilfeelde, hvor kommunen vurderer, at det ikke er
tilstraekkeligt at facilitere et samarbejde mellem ekster-
ne aktgrer, men hvor der omvendt heller ikke er grund-
lag eller behov for et kommunalt ejerskab til alle grun-
denei projektomrddet.

Modellen kan bl.a. anvendesiitilfaelde, hvor et byud-
viklingsprojekt ikke kan komme i gang, fordi flere ejere
erindbyrdes afhaengige af hinanden pga. komplekse
ejerforhold i omrdadet. Det kan fx vaere afgerende for at
kunne seette et projekti gang, at der mageskiftes byg-
geqgrunde, atkommercielt centrale dele af et projekt af-
klares parterne imellem, eller at parterne indgadr en af-
tale med preecisering af vilkarene for en realisering af
projektet eller deling af udviklingsomkostninger. Model-
len er karakteriseret ved, at parterne md sege enighed
om en samlet pakke, hvor indbyrdes afhaengigheder
kan hdndteres, og parternes interesser pd godt og ondt
kan medes.

Interessentmodellen i praksis

| denne publikation indgdr tre eksempler pd interes-

sentmodellen:

¢ Hillerod Stationszone
¢ Detcentrale Valby i Kebenhavn

¢ Klimatilpasning Kokkedal i Fredensborg Kommune

Detre cases viser, atinteressentmodellen har veeret et
meget steerkt styringsinstrument, hvor den har givet kom-
munen mulighed for at fremme realiseringern af en utra-
ditionel byudvikling og med seerlige fysiske kvaliteter.
De tre cases viser ogsd, atkommunens evne til atrea-
lisere projektet og til at styre kvaliteten bl.a. afhaenger
af kommunens kompetencer, ressourceforbrug, evnen
til at arbejde pd tveers af forvaltninger og hvilke parter,
derindgdriaftalen med kommunen. Denne modelin-
debeerer et stort element af forhandling med eksterne
parter - og ofte ogsd pd tveers af kommunens egne

fagforvaltninger.

Detjuridiske grundlag kan fx udgeres af en privatret-
lig aftale. | aftalen kan der redegeres for aspekter om
fordeling af udgifter til infrastruktur, rekreative omréder
m.m. Der kan ogsd indgd aftaler om dialogprocesser,
feelles projektudvikling eller andet, som der ikke umid-
delbarter mulighed fori kommune- og lokalplaner. |
aftalen kan ogsdindgd mageleeq eller fordeling af ind-

teegter frajordsalg mellem flere parter.

Fire modeller
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SELSKABSMODELLEN

Kommunen som
medejer af selskab

| denne model indgdr kommunen som en medejer af det
omrdde, som skal udvikles. | samarbejde med en eller
flere partnere etablerer kommunen et selskab, som fér
ejerskabet til omradet. Selskabet varetager udviklings-
planleegning, markedsfering og salg af omrddet samt
tilknyttede aktiviteter som fx branding og kultur. Som
den ene medejer af dette selskab bruger kommunen sit
medejerskab til at forfglge sine strategiske mal og va-
retager aktivt sine interesser gennem sitmedejerskab
og sinrepraesentation i selskabets bestyrelse.

Selskabsmodellen er velegnet, nar kommunen gnsker
at pdtage sig et aktivt ejerskab i et byudviklingsomrade,
og ndr kommunen gnsker adgang til medfinansiering af
udviklingsomkostninger og/eller ser en fordel i at akti-
vere partneres viden og kompetencerirealiseringen af
projektet.

Selskabsmodellen gdr skridtet videre fra interessent-
modellen ogindebaerer mere formalia: | interessentmo-
dellenindgdr parterne en forpligtende aftale, menisel-
skabsmodellen bliver parterne i stedettil partnere og
danner et arealudviklingsselskab med feelles ejerskab.
Dermed flyttes det lgbende arbejde med udmentnin-
gen af projektetind i selskabets bestyrelse og direktion
-ihverdageniarmsleengde fra den enkelte ejer og med
selvstaendig ekonomi. | forhold til kommunen betyder
det, atkommunen kan og skal varetage sine interes-
sersom ejer i respekt for selskabets aktionaesroverens-
komstel.lign.,og atselskabets ledelse ikke varetages
af forvaltningen og byrédet men af en projektdirekter
og en bestyrelse. Dermed er selskabsmodellen paral-
lel til eksempelvis forsyningsselskaber, hvor kommu-
ner optraeder som medejere. Det er samtidig vigtigt for
succesen i denne model, at projektselskabets direktion
og sekretariat har et godt samarbejde med byrddet og
kommunens forvaltning pd alle niveauer.

Selskabsmodellen kan have relevans for projekter med
etvistvolumen og deraf falgende lasengere tidshorisont,
hvilketimplicit kan give udfordringer i forhold til at fast-
holde byradets politiske fokus pd projektet over tid.
Det folger af modellen, at kommunen patager sig et
pkonomisk engagementi form af kapitalindskud i sel-

Strateqgisk ledelse af byudvikling

skabet samt medansvar for projektets gkonomi over drene.
Dette ansvar deles i kredsen af ejere. Modellen forudsaet-
ter, at ejerskabet til de ngdvendige grunde er til stede el-
ler er muligt at opnad for selskabet - samt at partnerne inkl.
kommunen indskyder den ngdvendige kapital til projektets
udvikling og realisering. Nar selskabets opgaver er afslut-
tet, kan det likvideres - ogindskud og evt. afkast tilbagefe-
restil ejerne.

Selskabsmodellen i praksis
| publikationen er der tre eksempler pd selskabsmodellen:

¢ SluseholmeniKgbenhavn
¢ NeaerHedeniHoje-Taastrup Kommune
* SonderborgHavn

De tre cases viser, at selskabsmodellen har slagkraft. Det
aktive medejerskab tilomradet giver kommunen en hgj
grad af indflydelse p& anvendelsen af omrddet, tempo-
etiudviklingen, kvaliteten i byggeriet, markedsfaringen

af omradet mv.l og med at modellen indebeerer stiftelse,
ledelse oqg drift af et egentligt selskab, er den administra-
tivtsetrelativt "tung” og fordrer et vist volumen i projektet.
Samtidig er det netop en af fordelene ved denne model, at
der kan dannes et selvsteendigt sekretariat med en direk-
ter, der med reference til sin bestyrelse kan koncentrere
sigom atrealisere byudviklingsprojektets vision hen over
flere kommunale budgetdr og valgperiode - og over drene
fastholde projektets intentioner, som de matte vaere ned-
feeldetien aktionaeroverenskomstel. lign. Ligesomiiinte-
ressentmodellenindebaerer denne model et vist omfang
af forhandling med eksterne parter, men i modsaetning til
interessentmodellen varetages denne opgave primaert af
projektselskabets sekretariat. Lovgrundlaget for modellen
er bl.a. kommunalfuldmagten og selskabsretten. Det skal
her bemeerkes, atkommuner ikke ma gdindi et byudvik-
lingsselskab med fortjeneste for @je. Det kan som en del af
forberedelsesarbejdet anbefales at gdi dialog med det
kommunale tilsyn.




EJERMODELLEN

Kommunen som
arealudvikler

| denne model vaelger kommunen at benytte sig af mu-
lighederneien aktiv udnyttelse af ejerskab til jorden i
etomrdde, hvor der gnskes byudvikling. Deter altsé en
forudsaetning, atkommunen ejer arealet eller har mulig-
hed for aterhverve det.

Det erikke nyt, at mange kommuner gdr aktivt efter at
eje jord til byudvikling, bl.a. for at kunne styre, hvordan
ogi hvilken takt byen udvikles - men i ejermodellen lig-
ger meget mere end det, nemlig at udnytte ejerskabets
hoje grad af styringsmulighed til at realisere sine strate-
gier for byens udvikling og fere kommunen og hele om-
rddetiden gnskede retning.

Kommunen varetager selv udviklingsplanlaegning, byg-
gemodning, markedsfering oqg salg af byggeretter samt
tilknyttede aktiviteter, herunder branding og evt. kulturel-
le aktiviteter. Dermed kan byrédet kontrollere alle dele af
processen. | nogle projekter placeres ansvaret for arbej-
detien eksisterende enhed i Teknisk Forvaltning. | andre
projekter nyetableres et selvstaendigt projektsekretariat
i kommunen.

Ejermodellen er velegnet, nar kommunen gnsker selv at
styre byudviklingsprojektet og bruger det strategisk som
etredskab til at pdvirke udviklingen i byen. Modellen for-
udsaetter, atkommunen har de fornedne kompetencer til
at pdtage sig en opgave, der ligger ud over den klassi-
ske planmyndighedsopgave. Ud over atkommunen skal
have ejerskab til arealet og likviditeten il atinvestere i
udviklingen af omrdadet, forudseetter denne model ogsd,
atkommunens forvaltning har den nedvendige kommer-
cielle forstdelse og en projektkultur, som evner at realise-
re projektet med dets kompleksitet.

Ertidshorisonten lang, kan der opstd de samme udfor-
dringer somiselskabsmodelleniforhold til over tid at
fastholde relevante politiske prioriteringer.

Fordelen er, atkommunen selv kan styre anvendelsen
af omrédet, tempoetiudviklingen, kvaliteten i byggeriet,
markedsferingen af omrddet mv. Det er til gengaeld en
udfordring, atkommunen md pdtage sig den fulde oko-
nomiske risiko og i perioder evt. tdle et likviditetstraek
pd& kommunens kassebeholdning.

Ejermodellen i praksis
Denne publikation har tre eksempler pd ejermodellen:

e Aarhus @
¢ ThomasB. Thriges Gade i Odense
¢ Vinge CentrumiFrederikssund Kommune

De tre cases viser, atmodellen giver kommunen en
meget hoj grad af styringsmulighed i forhold til realise-
ring af projektet og sikring af kvalitet. | alle tre tilfaelde
bruger kommunen ejermodellen, fordi der er tale om
meget betydningsfulde og strategisk vigtige projekter,
som bedst har kunnet gennemfores pd denne mdde. |
Frederikssund Kommune er Vinge By kommunens ene-
ste mulighed for et storre byudviklingsprojekt. Aarhus
og Odense har andre store byudviklingsprojekter, men
ibegge byer er projektomradernes udvikling vigtige for
brandingen af byen, ogibegge byer pavirker byudvik-
lingsprojekterne trafikafviklingen i bymidten.
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12 eksempler pa
byudvikling
med steerkt
kommunalit
engagement

En raekke markante danske byudviklingsprojekter
har det til faelles, at kommunen har bevasget sig ud
over den klassiske myndighedsrolle og ind i en mere
strategisk arbejdsform, hvor den proaktivt engagerer
sig i at forfolge visioner og mal for byen - ofte i
samarbejde med andre aktorer og pa tveers af

egne forvaltningsomrader.



P& de folgende sider beskrives tolv danske byudviklingsprojekter,
hvor kommunen - typisk i samarbejde med andre negleakterer -
har grebet byens udfordringer an ud fra en strategisk tilgang og har
indtaget nye, aktive roller ud over den klassiske myndighedsrolle.

Realdania har spillet enrolle i nogle af disse eksempler. Men s&
langtfraidem alle.Der errundtomi hele landet gjortrigtig mange
spaendende erfaringer, som kan nyttiggeres i andre kommuners ar-
bejde med byudvikling.

Tolv eksempler er her kategoriseret efter hvilken af de fire modeller
for proaktivt kommunaltengagement, der grundlaeggende er an-
vendt. Men det er veerd at bemaerke, at maninogle af dem benytter
sig af mere end én af modellerne, parallelt eller over tid. Efter gen-
nemgangen af de tolv eksempler perspektiveres brugen af model-
lerne gennem et 13. eksempel, som viser, hvordan Aalborg Kommu-
ne arbejder med alle fire modeller.

| alle 12 eksempler er beskrevet:

* Problemstilling, vision og malsastninger

e Strategiske greb

* Kommunensrolle og samspil med aktererne
* Realiserbarhed

* Leering fra projektet

De 12 eksemplerer:

Facilitatormodellen

Billund Byvision

Lyngby-Taarbaek Vidensby
Hjorrings Plan- og Udviklingsstrateqi

Interessentmodellen
Hillergad Stationszone
Det centrale Valby
Klimatilpasning Kokkedal

Selskabsmodellen
Sluseholmen
NaerHeden
Senderborg Havn

Ejermodellen

Aarhus @

Thomas B. Thriges Gade
Vinge Centrum

12 eksempler

27



Byens aktorer feelles
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Billund Kommune stdr over for en arraekke
med meget store investeringer, herunder
etablering af en togforbindelse til Billund,
udvidelse af LEGOLAND og Lalandig,
etablering af et LEGO Campus samt op-
forelse af mere end 1.000 boliger. Sam-
tidig har Billund savnet en egentlig by-
midte, der samler de forskellige dele af
byen. 12014 gik Billund Kommune derfor
sammen med LEGO's ejer KIRKBIA/S og
Realdania om atlave en samlet visions-
plan for byen, Billund Byvision, som tager
udgangspunktivisionen om Billund som
barnenes hovedstad.

Billund Byvision sastter fokus pd den
merveerdi, der eri god bykvalitet og det
forandringspotentiale, som Billund hari
kraft af de kommende store investeringer

i byen. Byvisionen opstiller fire grundlaeg-
gende veerdier, der skal guide udviklingen
for byen i fremtiden: Billund skal vaere krea-
tiv, legende oq leerende; byen skal veere taet
og mangfoldig; naturen skal veere naervae-
rende i byen, og der skal skabes en innova-

tiv byudviklingskultur. Byvisionen omsaetter
de fire vaerdierien fysisk helhedsplan for Bil-
lund, der skitserer, hvordan den fysiske by-
udvikling og byplanlaegning kan understotte
de fire grundvaerdier.

Sammenhang gennem helhedsplan og
bycharter

Billund Byvision udger en feelles ramme for
de akterer, der investerer i Billund i de kom-
mende dr, og som udover kommunen selv
er LEGO, Legoland, Billund Lufthavn, Lalan-
dia, Design Outlet Center Billund og Bane-
danmark. Formdlet er at styrke bykvaliteten
i Billund ved at skabe sterre sammenhaeng
mellem en lang raekke eksisterende og nye
projekter, som vil komme til at preege byenii
de kommende ar. Byvisionen har som inten-
tion at skabe stgrre sammenhaeng mellem
beboelsesomrdder, virksomhedsaktiviteter,
servicefunktioner og turistattraktioner, s&
det centrale Billund bliver stedet, hvor by-
ens borgere, geesterne og de ansatte foler
sig hjemme. Byvisionen skal veere med til at
gore Billund tilen endnu mere spaendende



by atboi, og samtidig er byvisionen ramme for kommu-
nens egne, kommende investeringer, fxinye byrum.

Billund Vision bestdr af en fysisk helhedsplan og et
bycharter, som fastsaetter faelles vaerdier for handling
og udviklingsprojekteribyen over de neeste 30 dr. Et
centralt projekt er Billund Playline, som er en barnepri-
oriteret vej, der straekker sig fra Billund Skole i syd til
Legolandinord, gér gennem skov og grenne omréader
og indbyder til aktivitet og leqg. Herudover indeholder
byvisionen forslag til en reekke infrastrukturelle aendrin-
ger og principper, som ger byen mere tilgaengelig for
fodgaengere og bern. Blandt andet skal der etableres
entogbane fra Jelling til Billund med realisering i 2020.
MidtiBillund er LEGO-koncernen ved at opfere LEGO
House, som bliver et oplevelses- og legecenter med
udstillinger og offentligt tilgaengelig tagterrasse, og om-
kring LEGO House vil Billund Kommune etablere plad-
ser og byrum, som skal understgtte bylivetidet centrale
Billund.

Kommunen faciliterer og investerer

Billund Byvision er eteksempel pd, hvordan en kommu-
ne har samlet en rackke akterer om en feelles vision for
byens udvikling.

Laering fra Billund Byvision

Det har vist sig muligt at etablere en falles visi-
on for Billund, som alle vaesentlige aktorer bak-
ker op om. En staerk og tidlig politisk forankring
af processen i kommunens gkonomiudvalg har
vaeret afggrende for den politiske opbakning, og
et stort folkeligt engagement er bl.a. skabt gen-
nem en proces, der i vid udstraskning har invol-
veret borgerne.

De deltagende akterers kompetencer og inter-
esser har vaeret af stor betydning for processen.
Bl.a. har evnen til at koble de eksisterende inve-
storinteresser med byplanlaegning vaeret afgo-
rende for at skabe et staerkere fundament for by-
ens fremtidige udvikling. De store lokale aktgrer
som fx LEGOLAND ogq Lalandia har ogsad vaeret
vigtige for udviklingen af byvisionen, da de har
et strategisk udsyn og interesse i atindgdilang-
sigtede strateqier.
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Billund Byvision rummer etkoncept og en strateqgi for den fremtidige ud-

vikling af Billunds fysiske rammer - med afsaeti Billund Bycharter.

Helhedsplanen for Billund opererer bl.a. med konferencefaciliteter,
som erintegreretilandskabet.

Billund Kommune har rollen som facilitator i processen
for byvisionen, og kommunen fortsaetter den facilite-
rende rolle i de kommende processer, nér byvisionen
skaludmentes i praksis. Derudover investerer kommu-
nenikonkrete byrumsfornyelser i det centrale Billund
omkring LEGO House.

Realiseringen af projektet kommer bl.a. til at ske gen-
nem det nydannede Billund Byforum, som skal fungere
som endriver, der skal sikre videndeling mellem kom-
munen og en raekke akterer i byen, og som skal samord-
ne og koordinere nye investeringer.

Bred opbakning og stzerke virksomheder

Billund Byvision nyder godt af en stor opbakning i byrd-
det, de centrale aktgrer i byen og blandt befolkningen.
Da byvisionen blev offentliggjorti november 2015, mod-
te 700 borgere op. Det er en indbygqget styrke i forhold
tilrealiserbarheden, atkommunen baerer Byvisionen
sammen med KIRKBI, som er en helt afgerende aktar.

Billund Kommune mgder massiv interesse for at investe-
re i byen i de kommende dr. Kommunens udfordring er
dermed ikke at skabe vaekst, men at styre den. Samtidig
er den erhvervsmaessige hovedudfordring at fastholde
de medarbejdere, som arbejder i byens store virksom-
heder, bl.a.LEGO.

En raekke projekter, som indfgjer sig i byvisionen, er alle-
rede under realisering, herunder LEGO House og cen-
trale, nye byrum. Ogsd LEGO Campus er pd vej, som
vilmedfere en betydelig omdannelse af en del af byen.
LEGO Campus er etvidenscenter, der skal understotte
LEGO-koncerneniinnovation og udvikling. Idéfasen til
to nye jernbanestationer - ved Billund Lufthavn og ved
Legoland/Centrum - eri gang, og der er etableret et
plangrundlag for et Quality Outlet ved Lalandia.
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LYNGBY-TAARBZAK VIDENSBY / Facilitatormodellen

Bredt netvaerk lofter
faelles vision

12010 flyttede Rambagll sithovedsasde fra
Lyngby-Taarbaek til @restad. Denne begi-
venhed bidrog til at skeerpe kommunens
opmaerksomhed pd, atdetikke lasngere var
tilstreekkeligt at forstd sig selv som et natur-
skontomrdde med et attraktivt detailhan-
delsmiljg. Som reaktion tog Lyngby-Taarbask
Kommune iteet samarbejde med enrackke
private virksomheder, Danmarks Tekniske
Universitet [DTU) og andre uddannelsesin-
stitutioneri 2010 initiativ til en strategiproces,
derijanuar 2012 ledte til etableringen af For-
eningen Lyngby-Taarbaek Vidensby.

Lyngby-Taarbaek Vidensby fungerer som
en platform for udvikling af konkrete projek-
ter, som alle stotter op om den feelles vision,
atLyngby-Taarbaek skal veere en af Euro-
pas ferende videns- og universitetsbyer.
Lyngby-Taarbaek Vidensby arbejder bl.a.
med atudnytte tilstedevaerelsen af DTU il
attiltreekke vidensvirksomheder og skabe
mere lividet centrale Lyngby, sd hele byen
far gleede af, at mange unge bor, studerer
og arbejderibyen.
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Lyngby-Taarbaek Vidensby skaber veerdi p&
forskellige m&der for medlemmerne af for-
eningen. Faelles for medlemmerne er, atde
serenvaerdiiatmobilisere innovationskrafti
Lyngby-Taarbask gennem netveerket. Pa den
mdde er Lyngby-Taarbask Vidensby blevet
enslagsinteresseorganisation for hele byen
- og et steerkt brand, som medlemmerne kan
anvende aktivtideres egetarbejde.

Frisaetter innovationskraft og tiltreekker
virksomheder

Lyngby-Taarbaek Vidensby er eteksempel
pd, aten kommune indgdr samarbejde med
enlang raekke lokale aktgrer og parter for at
skabe etbedre grundlag for hele kommunens
fremtidige udvikling og veekst. Vidensby-or-
ganisationen udger en neutral samarbejds-
platform, som har etbedre afsaet for at fri-
saette deninnovationskraft, der ligger mellem
byens akterer,end kommunen selv ville have.

Arbejdet med Vidensbyen praeger ogsd
kommunens eget arbejde med byudvikling,
bl.a.iudpegningen af nye arealer til udvik-

ling. Lyngby-Taarbaek Vidensby har ogsé
haften direkte betydning for virksomhe-
ders lokalisering i omr&det. Microsofts be-
slutningi 2015 om at flytte hovedkvarter og
udviklingscenter til det centrale Lyngby var
bl.a. motiveret af naerhedentil DTU oqg af Vi-
densby-strateqgien.

Kommunen som foreningsmediem

Med Lyngby-Taarbask Vidensby har kom-
munen, private virksomheder, boligorgani-
sationer samt forsknings- og uddannelses-
institutioner i faellesskab tagetinitiativ til at
samle centrale lokale aktgrer om at etab-
lere en samletvision for byen - i et netvaerk,
hvor kommunen selv er et ordinaert medlem
pd linje med alle andre medlemmer. Kom-
munen udtrykker selv, atdet er vigtigt, at
kommunen "tager myndighedskasketten
af’, nédr den agerer sammen med andre
parteriVidensby-projekterne.

12016 var der 73 medlemmer i forenin-
gen, heraf 84 i medlemskateqgorien "virk-
somhed"”, og der kommer stadig flere til.



Lyngby-Taarbaek Vidensby er en forening, hvor kommunen indgér

som medlem ilighed med virksomheder, forsknings- og uddannel-
sesinstitutioner, boligforeninger og borgere. Her fra foreningens

generalforsamling den 11. april 2016.

Lzering fra Lyngby-Taarbaek
Vidensby

Det har bidraget til Vidensbyens slagkraft at
veere organiseret som en forening med selv-
staendigt, medlemsfinansieret sekretariat.

Det eridet hele taget afgerende for Lyngby-
Taarbaek, at byen har faet italesat en ny fortael-
ling om byen som en Vidensby, og denne story-
telling sker mere effektivt gennem foreningen
Lyngby-Taarbaek Vidensby end via kommunens
egen organisation.

Det er ogsd kommunens erfaring, at ligeveer-
dighed i samarbejdet mellem kommunen og de
andre akterer er afgerende for effekten af Lyng-
by-Taarbzek Vidensby. Her er det af stor betyd-
ning, at DTU og store virksomheder som COWI,
Haldor Topsee, Danica og Microsoft er i kommu-

nen, fordi det gor samarbejdet mere ligevaesrdigt.
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Organisationen finansieres udelukkende gennem med-
lemsbidrag. Kommunen er sammen med erhvervsliv, ud-
dannelsesinstitutioner og boligorganisationer repraesen-
teretibestyrelsen, derteeller 13 personer, og Vidensbyen
har et selvsteendigt sekretariat, der er lokalisereti Lyngby
teetp& DTU.

Set fra kommunens side giver Lyngby-Taarbask Videns-

by adgang tilen anden méde at samarbejde med byens
akterer, end det normalt sker gennem fx erhvervsrdd, og
kommunen vurderer, at Lyngby-Taarbaek Vidensby supple-
rer de eksisterende samarbejdsformer med nogetnytog
veerdifuldt.

16 projekter og 7 netveerk som platform for realisering
Foreningen Lyngby-Taarbaek Vidensby blev etableret i
2012.Visionen om atgere Lyngby-Taarbaek til en ferende
videns- og universitetsby er en overordnet ledestjerne, som
Lyngby-Taarbask Vidensby hele tiden arbejder henimod
gennem sine aktiviteter.

| september 2016 havde Lyngby-Taarbaek Vidensby 16
overordnede projekter, som spaender over konkrete areal-
udviklingsprojekter til erhvervsanalyser og etablering af
flere internationale bernehaver og markering af studie-
start.

Projekterne er forankretisyv Vidensbynetveaerk, som er
drevet af tovholdere fra isaer virksomheder og uddannel-
sesinstitutioner. Netvaerkene omfatter byudvikling, entre-
prengrskab, klima og gren teknologi, internationalisering,
kommunikation, skole- og uddannelse og mindre virksom-
heder. Netvaerkene er baseret pd Triple Helix-modellen om
et steerkt samarbejde mellem den offentlige sektor, uddan-
nelsesinstitutioner og erhvervslivet. Netvaerkenes arbejde
ersdledes funderet med et beni hver af disse tre sektorer.

Forteellingen om Lyngby-Taarbaek som en Vidensby har
haft stor betydning for lokaliseringen af bl.a. Microsoft og
Novozymes og for kommunens kontakt med professionel-
le investorer. Gennem fortaellingen om Lyngby-Taarbaek
som Vidensby er kommunen kommet pd de institutionelle
investorers "landkort”. Vidensby-organisationen er med til
atskabe identiteti kommunen og understatter, atder er liv
og aktivitet. Vidensbyens sekretariat driver desuden kom-
munens deltagelse i LOOP City, samarbejdet med Greater
Copenhagen og Copenhagen Science Region.

P& Dyrehavegaards Jorder i Lyngby-Taarbask vil Novozymes bygge
en campus og samtidig bidrage til de omkringliggende omrdder med
bl.a.envej, gang- og cykelstier og rekreative funktioneride grenne

omrdader.
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Samlet strateqi for

kommunens omstilling
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Udviklingsstrategi

Strateqgisk ledelse af byudvikling

Som en reekke andre kommuner har Hjor-
ring Kommune gennem de senere ar stdet
over for et faldende befolkningstal, hvor
isaer unge flytter fra kommunen, og befolk-
ningen dermed bliver seldre. Dette medfe-
rer bl.a.en dalende beskaeftigelsesandel
og etdalende bgrnetali kommunen.Som
en konsekvens har Hjerring Kommune ef-
ter kommunesammenlaegningen og frem til
2015 nedlagt 12 ud af 27 skoler.

Hjorring Kommune har aktuelt valgt at sva-
re pd& udfordringerne med PLUS 15, som

er hele kommunens plan- og udviklings-
strateqi. PLUS 15 adskiller sig fra mange
planstrateqgier ved at vaere tydelig om, at
der skalinvesteres i de omréder, hvor der
er potentiale for vaekst og udvikling, og at
der skaltilpasses i de omrader, hvor udvik-
lingen er gdetistd. PLUS 15 er eteksempel
pd, aten kommune har skabten samlet ret-
ning for kommunens udvikling ud fraener-

kendelse af, at omstilling og samarbejde er
nedvendigt for at vende udviklingen.

Visionen er en omstilling af Hjgrring Kommu-
ne.Visionen udspringer af en erkendelse
af, atHjerrings fremtidige udvikling ikke ale-
ne kan funderes pd en ensidig tro pd stor
fremtidig veeksti befolkningsgrundlag og
erhvervsinvesteringer, men at byen og kom-
munen ma tilretteleegge en omstilling, som
tager udgangspunktien sandsynlig befolk-
ningstilbagegang og en generel regional
urbanisering.

Mdlseetningerne er at fastholde og styrke
tilflytningen af borgere og virksomheder til
kommunen, herunder ved at bruge kultur
som et staerktkort.. PLUS 15 har fem tema-
er: 1] Bosaetning, 2) Erhverv & jobskabelse,
3)Unge & uddannelse, 4] Sundhedsfrem-
me og rehabilitering og 5) Byernes roller og
funktioner.



Unge oguddannelse erettema i PLUS15, og Hjgrring Kommune

stotter aktivt festivalen "Hjorring Live” - her fra 2015 med temaet
"The Love Revolution - Forelsk dig i din by!

Udviklingsprojekter kombineres med tilpasning af
byeritilbagegang

PLUS 15 erikke et byudviklingsprojekt i klassisk, fysisk
forstand men et eksempel pd sammentaenkning af hele
kommunens udvikling - fysisk sével som ikke-fysisk.

Via PLUS 15 samler kommunen alle igangvaerende
plan- og udviklingsprojekter i en samlet udviklings-
strateqi. En af de store investeringer er et nyt teaterop-
levelseshus, som rummer det forste nyopfarte teater i
provinseni 100 &r. Hjerring har altid veeret en kultur- og
uddannelsesby, og teateret er med til at understrege
Hjorrings position som en kunstnerisk og kreativ by med
lang teatertradition. Det nye teater vil veere med til at po-
sitionere Hjorring pd regionalt niveau.

En anden veesentlig del af PLUS15 ertemaet: unge og
uddannelse, hvor kommunen aktivt understgtter arran-
gementet HjorringLIVE, der fremmer et netvaerk mellem
interessenter fra erhvervs-, kultur, forenings- og uddan-
nelsesmiljoet. Netvaerket bidrager bl.a. til at skabe arran-
gementer for og af de unge, ikke mindst en helt seerlig og

Laering fra Hjorring

Det har vist sig muligt at vedtage en plan- og ud-
viklingsstrategi, som klart udpeger, hvor der skal
investeres, og hvor der ikke skal - med forstdelse
for, at fremtidige sendringer kan pdvirke priorite-
ringerne.

AtPLUS 15 er vedtaget af et enigt byrad, ger stra-
tegien langtidsholdbar. Strategiens elementer re-
aliseres i samarbejde med en bred vifte af aktgrer.

Plan- og udviklingsstrategien omfatter mange
kommunale omrdader, og planens succes vil bl.a.
afhaenge af, at den kommunale forvaltning arbej-
der pd tvaers af fagomrdaderne. Hjgrring Kommune
har en tradition for et godt tvaergdende samarbej-
deiforvaltningen, og det understgtter gennemfo-
relsen af PLUS 15.
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Naturen er etaktivtiHjerring Kommunes udviklingsstrateqgi. Her detbarske

vesterhavslandskab med Rubjerg Knude Fyribaggrunden.

||
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Naturoplevelser
Turisme
i S L —
Skove og bakkelandskab
- I - Naturoplevelser
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HJORRING
O
Q C TARS
Abne vidder ! 7 )
el Pendlere - jernbane og motorvej
Landsbymili Erhverv
LOKKEN andsbymiye Opland til Hjgrring

Forstaeder til Aalborg

VRA

Pluss 15 omfatter hele Hjerring Kommune, og deter en del af strategien atudnytte de

stedbundne potentialer, som kendetegner de forskellige dele af kommunen.
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Visualisering af Hjgrrings nye teater- og oplevelseshus.

kreativ studiestarts-event, og binder de forskellige uddannelses-
forleb sammen, fra folkeskolen til ungdoms- og universitetsuddan-
nelser.

Endelig har Hjerring valgt en bevidst strateqi, der kigger naermere
pd de forskellige byer og landsbyers roller og funktioner, og priori-
terer stotten til byer med udviklingspotentiale. Der er samtidig fokus
pd, atogsd omrdder med tilbagegang har behov for facilitering, i
form af nedrivninger af forfaldne huse nogle steder og fysiske for-
bedringer andre steder.

Byradets egen strategi

Hjerring Kommunes rolle i projektet er at sastte den samlede, strate-
giske retning for kommunen og at sikre, atkommunens forvaltning
til daglig arbejder godt sammen med mange akterer i de enkelte
projekter, som kommunen driver. PLUS 15 er skabt som en samlet
strategisk ramme, der binder alle disse projekter sammen. | mod-
saetning til de mere konkrete projekter, hvor kommunen udgver en
hejgrad af borger- og interessentinddragelse, er PLUS 15 skabt aof
byrddet som byrddets egen strateqi. For at sikre den politiske gen-
nemslagskraft og prioriteringsvilje er PLUS 15 blevettili en proces,
hvor strategien er blevet formuleret af byrddet og derpd fremlagt

i kommunens erhvervsforum og uddannelsesforum samtved bor-
germoder.

Tydelig retning for arbejdeti forvaltningerne

PLUS 15 melder klartud, hvor udviklingen skal ske. Strategien saetter
dermed entydelig retning for arbejdetiforvaltningerne. Samtidig er
strategien et meget vaesentligtindspil i den arlige budgetlasgning,
hvor de kommende ars udviklingsprojekter fastleegges.

Der er ikke udarbejdet en decideretimplementeringsplan for PLUS
15ierkendelse af, atgennemfgrelsen er athaengig af mange parter
- ikke kun den kommunale organisation og ekonomi. Den Ipbende
realisering af de enkelte elementer i strategien sker for en stor dels
vedkommende i samarbejde med mange andre akterer. Der indgdar
ogsad helhedsplaner for hver af oplandsbyerne Hirtshals, Sindal,
Tars, Vrd og Lokken.

PLUS 15 bygger oven pd tidligere planstrategier, hvor satsningen
pd& kultur har veeret steerkt fremhaevet. Etableringen af det nye Vend-
syssel Teater er s@ledes resultatet af en tidligere planstrateqgi ogil-
lustrerer dermed det kontinuum, der eri den planleegning, som Hjar-
ring Kommune opererer med.
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Partnerskab mellem

grundejere lofter
helheden
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Op til finanskrisen var der et staerkt investe-
ringspres i den centrale del af Hillerad. Det-
te pres ledte til et behov for at styre udvik-
lingen. Hillergd Stationszone blev fedt ud af
denne situation.

Hillergd Stationszone er planlagt som en
ny bydel, der skal fungere som etmoderne
campusomrdde med uddannelsesinstitu-
tioner, boliger, kollegier, butikker, kontorer
og serviceerhverv centralt placeret ved
Hillered Station. Zonen daekker omrddet
ostog vest for Hillerod Station. Visionen for
Hillered Stationszone handler om at op-
gradere den byrumsmaessige kvalitet for
dette transitomrdde, hvor deri dag mang-
ler mgdesteder og attraktive byrum, ogom
atnedbryde den barriere, som jernbanen
udgeridag, hvor den afskaerer gstbyen fra
vestbyen.

Projektet vil skabe en taet bebyggelse og
forbedre mobiliteten i omrddet og p& tvaers
af banelegemet. Projektet har samtidig fo-

kus pd beeredygtighed og klima, hvor ambi-
tionen er at nedsaette CO2-udslip gennem
lavenergibygqgeri, fortaetning af byen oq pri-
oritering af baeredygtige transportformer.
Endelig skal byudviklingen understgtte om-
réddet som regionalt trafikknudepunkt.

Samling af arealer baner vej for kvalitet
Det strateqgiske greb i Hillered Stationszone
er dels atsamle en raekke arealer, som hver
for sig er vanskelige at anvende, til ét sam-
letomrdde, dels at se stationszonen som et
omrdde, der kan anvendes anderledes og
udvikles til en hgjere kvalitet. Byudviklings-
projektetomhandler en taettere bebyggel-
se og en hgj bebyggelsesprocent, der som
en stationsneer fortaetning understotter bru-
gen af mere baeredygtige transportformer.
Senere etaper i Hillergd Stationszone kob-
les med nedvendigheden af at gennemfe-
re en raekke infrastrukturelle projekter, der
skal sikre fremkommelighed for biltrafikken
og skabe nemmere skift mellem forskellige
transportformer.



Byrumsplanen for Hillereds stationsomrade tager af-

saetiborgernes naturlige bevaegelsesmeonstre - bl.a.

ved atetablere etklart og tydeligt netvaerk af byrum
omkring stationen og dens trafikforbindelser.

Partnerskab med okonomisk
fordelingsnegle

P& kommunens initiativ blev tankerne om
et partnerskab dregftet mellem grund-
ejerne DSB Ejendomsudyvikling, Freja
Ejendomme og Hillerad Kommune. Bag-
grunden for partnerskabet var, at de tre
parter hver iseer ejer mindre arealer, som
isoleret set er vanskelige at anvende, men
som samlet set giver gode muligheder
for en perspektivrig byudvikling. Parter-
ne vil sdledes opfere ca. 45.000 etage-
kvadratmeter nyt byggeri til uddannelse,
erhverv og boligformdl efter en samlet
plan.

De tre parterindgiki 2009 en partner-
skabsaftale, som danner basis for et for-
pligtende samarbejde. Det baesrende prin-
cip i partnerskabsaftalen er, at udgifter

- fx tiludvikling, byggemodning og infra-
struktur - og salgsindtaegter fordeles mel-
lem partnerne efter storrelsen pd deres
grundarealer. Som opfelgning pd partner-

Laering fra Hillerod Stationszone

En partnerskabsaftale og en gkonomisk forde-
lingsnogle har vaeret afggrende for atigangsaet-
te omdannelsen af Hillerod Stationszone, som
ellers ville have ligget "ded” midti byen.

Interessentmodellen har fra starten giveten ho-
jere grad af sikkerhed for realiseringen af pro-
jektet, herunder i en justering af projektetilyset
af finanskrisen.

Kommunen har nydt godt af de andre partneres
kompetencer, bl.a. inden for byudviklingskonkur-
rencer og de friere muligheder for strategiske
arealopkeb, som bl.a. Freja Ejendomme A/S har.
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StationszoneniHillerad - oversigt over detsamlede
byudviklingsomrade.
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skabsaftalen blev der nedsat en projekt-
gruppe med repraesentanter for alle tre
parter, somide efterfolgende ar har sam-
arbejdet om udvikling, planlaegning og
salg af byggeretteri omréadet.

Hillerod Stationszone er séledes eteksem-
pel pd et byudviklingsprojekt, hvor kom-
munen i kraft af en partnerskabsaftale har
opndet mulighed for at gennemfere en byud-
vikling, som ellers ikke havde vaeret mulig.

Fortsat fokus pa salg af byggegrunde
Hillered Stationszone har fra starten vae-
ret udviklet med fokus p& projektets reali-
serbarhed. Den sikres dels gennem den
forventningsafstemning for parternesind-
byrdes samarbejde, der er sketgennem
partnerskabsaftalen, og dels gennem den
samarbejdsmodel, der ogsd er etableret
gennem partnerskabsaftalen.

Efter finanskrisen forandrede investerings-
mulighederne i omrddet sig imidlertid. Det
har besveaerliggjortrealiseringen af pro-

jektetiform af lavere eftersporgsel pd
byggerii omréadet. Bl.a. har den del af
visionen, der drejer sig om at etablere et
campusomrdde, vaeret svaer at realise-
re, idet finansieringen har veeret baseret
pd, at uddannelsesinstitutionen skulle
frasaelge andre byggerier for atkunne
opfere nybyggeriistationszonen. Det-

te frasalg har vist sig svaert oven pa fi-
nanskrisen. Status i begyndelsen af 2016
er, atder er solgtto byggegrunde, hvor
der er opferthhv. en sterre uddannelses-
institution og etungdomsboligbygge-

ri. Partnerne har ligeledes gennemfort
byggemodning med veje, stier, klimasik-
ring og byrum. Partnerskabet er fortsat
aktivt, og medio 2016 drefter partnerne
vilk&rene for en revision af den oprinde-
lige lokalplan med henblik pd& at styrke
salgetog dermed realiseringsmulig-
hederne. Det er fortsat den oprindelige
samarbejdsaftale og skonomiske for-
delingsnegle, der er udgangspunktet for
dialogen om fremtidige udgifter og det
reviderede plangrundlag.
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| arbejdet med Stationszonen, hvor sé mange forskellige aktorer
harvaeretinvolveret, har der veeret et stort behov for en helhedslgs-
ning. Det har kreevet metoder og processer, der kan lofte en samlet
vision fra en planstrateqi til konkretisering i en fysisk plan.
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DET CENTRALE VALBY / Interessentmodellen

Strateqgisk ledelse af byudvikling

Et stort, centralt beliggende omrdde

ved Valby Station I& frem til slutningen af
1990’erne som et aflukket og lettere forfal-
dentomrdde. Omrdadet havde vaeret an-
vendttil industrisom det gamle bomulds-
spinderi, der lukkede i 1960’erne, og Royal
Scandinavias porcelaensfabrik.

Arealet har en attraktiv beliggenhed lige
ved en af Kebenhavns mest befaerdede
togstationer samt handelsmiljgetlangs Val-
by Langgade. Der havde fra mange sider
gennem drtier vaeret et onske om at udvikle
omrddet. Udviklingen blev isaer blokeret af,
atder var forskellige interesser blandt pri-
vate grundejere/developere, kommunen og
en meget staerk lokal opinion.

Omrddetvar opdeltiflere matrikler med for-
skellige ejere, hvilket var med til atbesveer-
liggere en samlet udnyttelse. Kommunen
ejede kun en megetlille del af arealet.

Det samlede projekt er realiseret og omfat-
ter bl.a. Spinderiet med 15.000 m? butiks-
miljg i sammenhaeng med Valby Tingsted
og den eksisterende handelsgade Valby
Langgade, erhvery, flytning og udvidelse
af Valby Skole, idraets- og kulturfaciliteter,
fritidsordning, familieboliger, plejeboliger,
daginstitutioner og byrum.

Strategier for bade blede og harde
omrader

Da de respektive hovedakterers bestrae-
belser pd atudvikle dele af omradet var
strandet, blevderi 1998 etablereten faelles
projektgruppe i et forseg pd at finde kom-
promisser, der kunne sikre en udvikling of
omrédet.

Projektgruppen bestod af ledende reprae-
sentanter for Kebenhavns Kommune, det
davaerende Valby Bydelsrdd, grundejerne
Royal Scandinavia & DADES samt deve-



loperen TK Development. Milje- og Ener-
giministeriets Landsplanafdeling var ikke
aktgriomrddet men pdtog sig formand-
skabet for projektgruppen som en form for
maegler mellem parterne i forbindelse med
gennemforelsen af de sakaldte eksempel-
projekter, der indgik i Landsplanredegerel-
sen 1992.

Omfang og udformning af ny detailhandel
var der saerlig stor uenighed om. Det fysi-
ske hovedgreb for projektet endte da ogsé
anderledes, end der normalt var setved
opferelse af nye butikskoncentrationer. |
stedet for et lukket center er det centrale
Valby bygget op omkring bevarelsen og
omdannelsen af en reekke markante og ka-
rakterfulde historiske bygninger, samtidig
med at der med glasoverdaskninger, tra-
fikdeempning og shared spaces er skabt
sammenhasng mellem det nye butiksomra-
de Spinderiet, Valby Tingsted og det eksi-

Laering fra det centrale Valby

Omdannelsen af det centrale Valby var naeppe
endt med at blive lgftet pd en kvalitativ méade
uden den praecise beskrivelse af forudsaet-
ninger og forpligtelser mellem parterneien
rammeaftale. Gennem en langstrakt forhand-
lingsproces mellem staerke lokale interesser,
kommunen, grundejerne og en developer blev
der skabt kompromisser, som Igste en 30-drig
interessekonflikt mellem parterne, og som sam-
tidig nytaenkte maden at bygge et butiksmiljg pa.

Kommunens rolle som interessent forudsatte her
ledelsesmaessig bevdgenhed, en hgj grad af
samarbejde og en stor arbejdsindsats pd tveers
af forvaltningerne. Gennem det taette samspil
blev en reekke ambitioner inden for flere forvalt-
ningsomrdader imgdekommet, og seks af kom-
munens syv udvalgsomrdder bidrog til finansie-
ringen.
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| det centrale Valby er historiske industribygninger
blevet genanvendtiet butiksmiljo med dbne byrum
og gader og etomrdde med glasoverdaskning.

sterende handelsmilje langs Valby Lang-
gade.

En anden udfordring handlede om, at Royal
Scandinavia i kraftaf kommuneplanen hav-
derettil en lokalplan for erhvervsbygqgeri
pa sin grund, hvilketimidlertid hverken mat-
chede Bydelsrdadets interesser eller kom-
munens stigende strategiske fokus pd be-
hovet for boligbyggeri. Det var ikke pd tale
med et kommunalt forbud i medfer af Plan-
loven, sd Igsningen blev, atkommunen fik en
option pd at erhverve grunden med henblik
pd at sikre boligbyggeri - hvilket lykkedes.

Enintegreretdel af lesningen handlede om
atfd finansieringen, men ogsd magelaeg
og relokalisering af to daginstitutioner pd
plads. Centraltfor Igsningen blev her, at
kommunen og bydelsrédet s& muligheder
for atlgfte en reekke ambitioner og imade-
komme behov inden for flere forvaltnings-
omrdader. Vassentligst kunne kommunen
etablere en ny, tiltreengt skole for autisteri
den eksisterende Valby Skole uden for pro-
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jektomradet, mens Valby Skole derved kun-
ne f& en nedvendig udvidelse ved at blive
flyttet til Ovnhallen pd& porcelaensfabrikken.
Skole og fritidshjem blev dertil lagtunder
énledelse, gennem relokaliseringen af de
to daginstitutioner blev paedagogiske og
ledelsesmaessige ambitioner loftet, nye kul-
tur- og idraetsfaciliteter blev samlokalisereti
en af de historiske industribygninger, og det
andetsteds beliggende Valby Sogns Pleje-
hjem kunne nybygges og dermed leve op til
moderne standarder.

Udferlig rammeaftale

Udover at vaere planmyndighed havde
kommunen alts& en central rolle som for-
handlingspart, interessent og bygherreii
projektet, hvilketindebar et ussedvanlig taet
samarbejde pé tveers af samtlige forvalt-
ninger. Seks ud af kommunens syv udvalgs-
omrdder bidrog sdledes i finansieringen.

| forlaengelse af den meget store lokalpo-
litiske interesse for omrdadets udvikling var
der gennem hele processen en omfattende
dialog og debatidet offentlige rum.

P& baggrund af projektgruppens forhand-
linger underskrev Kebenhavns Kommune,
Royal Scandinavia, DADES og TK Develop-

ment en udferligrammeaftale i 2001, som
sikrede synergi mellem akterernes forskelli-
geinteresser og projekter, sd de samlet set
gav Valby etlgft. Rammeaftalen beskrev
hver parts aktier og rettigheder i udviklingen
af omrdadet og fastlagde forpligtelser, som
parterne patog sig i den faelles udvikling af
omrddet, anvendelsen af arealerne, centra-
le forudsaetninger for en lokalplanlaegning
samt for mageskifter og arealoverdragelser.

Fealles forstaelse - ogsdinternti
kommunen

Projektet havde fra starten et steerkt fokus
pdrealiserbarhed. | en vanskelig proces
med atfd parternes interesser til at spil-

le sammen, handlede en del af arbejdet
ogsd om atfinde en feelles forstadelse mel-
lem kommunens egne forvaltninger. Detvar
afgerende for, atdenne "kabale” gik op, at
alle forvaltningerne bed ind pd udviklingen
af omrddet.

Tilgengeeld ledte detlangstrakte forhand-
lingsforleb mellem parterne til realiserbare
planer, der med rammeaftalens muligheder
og forpligtelser gav investorerne sikkerhed
for deres investeringer, mens kommunen og
de lokale interessenter fik sikkerhed for de
onskede funktioner og kvaliteter.
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KLIMATILPASNING KOKKEDAL / Interessentmodellen

sammen om fysisk og
socialt loft til byen

48

Strateqgisk ledelse af byudvikling

12007 0g 2010 blev Kokkedal ramt af vold-
somme oversvommelser fra den gen-
nemlgbende Ussergd A og en lang raskke
parcelhuse blev oversvgmmet. Det blev
startskuddet til etableringen af Klimatilpas-
ning Kokkedal, som er et nytaenkende pro-
jekt, derintegrerer byudvikling og klimatil-
pasning.

For oversvemmelserne ramte kommunen,
havde der gennem laengere tid vaeret poli-
tisk fokus i Fredensborg Kommune pé& den
skarpe fysiske opdeling mellem de for-
skellige boligomréader i Kokkedal, hvor den
manglende sammenhaeng i byomrddeter
med til at skabe utryghed i omrddet.

Ligesom mange andre forstaeder oplever
Kokkedal de uhensigtsmaessige konse-
kvenser af tidligere tiders planlaegnings-
traditioner med adskilte funktioner og
adskilt bil-, cykel- og fodgaengertrafik.
Kokkedals bydele er meget adskilt fra hin-
anden, de offentlige byrum er nedslidte, og
der er mangel pd byliv. Beboerne opholder
sig sjeeldent i de eksisterende byrum og
beveeger sig sjeeldent pd tveers af de en-
kelte bydele.

12011-12 valgte kommunen derfor i sam-
arbejde med bl.a. boligselskaberne AB
Horsholm Kokkedal og 3B, Fredensborg
Forsyning, Lokale- og Anleegsfonden og
Realdania at samle eksisterende udvik-
lingsprojekter inden for klimatilpasning og
etablering af medesteder i byen under pro-
jektet"Klimatilpasning Kokkedal”.

Visionen er at sikre, at klimatilpasnings-
projekterne er med til at give omréadet et
socialt og fysisk loft og at skabe en ny
forteelling om Kokkedal. Klimatilpasning
Kokkedal har tre hovedmal, der gar pd at
fremtidssikre byen mod klimaforandringer,
skabe sammenhaeng mellem ellers adskil-
te boligomrdder oq lgfte omrédet socialt.
De gronne elementer skal bruges til at
binde boligomrdderne bedre sammen, og
madlet er bl.a. at skabe et mere aktivt bylivi
forstaden.

Klimatilpasning med mervaerdi til byen
Klimatilpasning Kokkedal er etintegreret
byudviklings- og klimatilpasningsprojekt,
som skal vise, hvordan der kan skabes
merveaerdi gennem klimatilpasningi et by-
omréde.



Projektomrddet deekker 69 ha, som skal omdannes sd
de gronne omrader bedre kan hdndtere og forsinke
nedberiomrddet. Samtidig er der fokus pd, at fx plad-
ser og byrumselementer har en dobbeltanvendelse, s&
de kan bruges som forsinkelsesbassin under regnskyl
og til andre aktiviteter under mere torre perioder.

Projektets formdl er dels attilpasse omrddettil storre
regnskyl som felge af klimaforandringer og dels at skabe
en storre social sammenhaeng i Kokkedal, herunderiEge-
dalsvaenge, som er et udsat boligomréde. Endelig skal
projektet skabe en bedre byrumsstruktur i hele omrédet,
som understotter etlevende og trygt byliv. Bydelene skal
haesnge bedre sammen, s& der ikke er sd stor en opdeling
mellem de almene boligomrdder og parcelhuskvarterer-
ne, og s& byrummene foles mere trygge atfaerdesi.

Kommunen i partnerskab med boligorganisationer,
forsyningsselskab og fonde

Projektet er et eksempel pd etinitiativ, hvor kommunen
sammen med en raekke aktgrer lgser flere bymaessige
udfordringer samtidig, som ikke kunne Igses, hvis akte-
rerne havde handlet p& egen hénd. Hensigten er sdle-
des, at de enkelte projekter skaber et samlet hele, og at
de forskellige akterer har en gensidig interesse i at for-
pligte hinanden, fordi de tilsammen far en storre veerdi,
end de kunne have fdet ved at gennemfere deres pro-
jekter enkeltvist.

Laering fra Klimatilpasning
Kokkedal

Kommunen har i dette projekt gjort et stort styk-
ke arbejde for at sikre relationerne til de forskel-
lige interessenter i projektet oqg for at f& hele
holdet til at spille sammen i den praktiske gen-
nemforelse af projektet. Aftalegrundlaget er ba-
seret pd, at hver arealejer realiserer de dele af
det samlede projekt, der ligger pd egen grund.
Forudsaetningen for at kunne lykkes med et sa
kompliceret projekt og dets mange parter er
derfor, at kommunen har kvalifikationerne til at
lede projektet, bade i form af gkonomisk indsigt,
teknisk viden, strategisk forstdelse og proces-
suelle kompetencer.

Samtidig er det afgerende for at fa succes med
denne type projekt, at kommunen arbejder pa
tveers af forvaltningerne. Projektet har flere mal
og indebaerer derfor ogsd mange fagligheder.
Kommuner, der onsker at varetage denne type
projekter, skal derfor have den organisatori-
ske kapacitet til tvaesrgdende projektarbejde pa
plads.
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Projektomrdadeti Kokkedal daskker en 69 ha. stor bydel med ddal, skole, plejecen-
ter, hal, indkebscenter og fem boligomrader, hvor der bor ca. 3.000 mennesker.

Strateqgisk ledelse af byudvikling

Regnvandshdndtering og leqg kan forenes - som her
fraindvielsen af en vandlegeplads, som var det forste
lille delelementiklimatilpasningsprojekteti Kokkedal.

Projektet er ikke et klassisk byudviklings-
projekt, da der ikke bygges nye bygninger,
men projektet udvikler den eksisterende
by ved at etablere nye faellesarealerisam-
menhasng med regnvandshdndtering. Ikke
desto mindre er projektet ligesd komplekst
som traditionelle byudviklingsprojekter,
blandtandet fordi der er mange parter og
interessenter med i projektet.

Projektet er organiseret som et partnerskab
mellem Fredensborg Kommune, de to almene
boligorganisationer,som sammen med kom-
munen er grundejere, Fredensborg Forsyning
som forsyningsselskab samt Lokale- og An-
leegsfonden, Realdania, Statens Kunstfond
og Landsbyggefonden som stattegivere. Det
samlede budgeter pd 130 mio. kr.

Hver arealejer realiserer sin del af
projektet

Realiserbarheden i projektet sikres gen-
nem et aftalegrundlag, sominvolverer
Fredensborg Kommune, boligorganisa-
tionerne, Fredensborg Forsyning, Loka-
le- og Anleegsfonden, Statens Kunstfond
og Realdania. Princippeti aftalerne er, at
de enkelte arealejere hver isaer realiserer
de dele aof projektet, der ligger pd deres
egen grund - og atde dermed selv beaerer
udgifterne. Rollefordelingen i projektet

er fastlagt sdledes, at Fredensborg
Kommune er bygherre for Kokkedal Tory,
Hovedstien og Ussered Adal, mens
boligorganisationerne er bygherrer p&
de LAR-projekter (Lokal Afledning af
Regnvand]), som bliver etableret pd deres
respektive arealer.

Realiseringen af Klimatilpasning Kokkedal
er ikke afhaenqig af finansiering uden for
partnerskabet. Det letter selvsagt realise-
ringen af projektet, nér forst hver af part-
nernes finansiering er tilvejebragt, og den
indbyrdes rollefordeling er aftalt. Projektet
er dog stadig komplekst atgennemfore,
dader er mange akterer med. Deter Fre-
densborg Kommune, som er ansvarlig for
projektets fremdrift.



Isflagehaven er et lyst og venligt byrum, der samtidig ind-

gdriensterre lgsning for regnvandsafledning i projektet
Klimatilpasning Kokkedal.

Evaluering af Klimatilpasning
Kokkedal

Som en del af Klimatilpasning Kokkedal er der
igangsattre evalueringsspor, hvor tre forsker-
teams fra Aalborg og Kebenhavns Universitet
skal evaluere projektet. De tre teams skal evalu-
ere 1) de forskellige tekniske og arkitektoniske
lesninger til styring af regnvandet, 2] projektets
indflydelse pd byarkitekturen og brugen af de
eksisterende og kommende byrum - og 3] pro-
jektets organisering og samarbejdet mellem
kommunen, forsyningsselskabet og boligsel-
skaberne.
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SLUSEHOLMEN / Selskabsmodellen

Medejerskab og

heldig timing bag
Kobenhavns kanalby

52 Strateqgisk ledelse af byudvikling

Omkring drtusindskiftet var Kebenhavns
Kommune stadig undervejs ud af store
geeldsproblemer og havde flere strukturelle
udfordringer. Kebenhavn havde fraflytning,
ligesom boligbyggeriet & historisk lavtog
med megetlavinteresse blandtinvestorer.

En aftale mellem kommunen og den al-
mene sektor om ophaevelse af nogle hi-
storiske klausuler om den sdkaldte til-
bagefaldspligt, gav kommunen et storre
provenu, hvilket bl.a. gav kommunen mulig-
hed for at disponere betydelige midler til
en aktiv boligpolitik, deri 2001 blev vedta-
getaf en bred forligskreds i Borgerreprae-
sentationen.

Boligpolitikken sigtede pd behov for at
skabe et storre privat boligmarked, udvik-
ling af den eksisterende boligmasse, fokus
pd bornefamiliers behov - og pd atudnyt-
te muligheder for byudvikling indadtil, dvs.
omdannelse af industri- og havneomrdder.

Samtidig havde Miljgministeriet, Freja
Ejendomme, Kebenhavns Havn A/S og Kg-

benhavns Kommune lavet en helhedsplan
om kvalitetsbyggerii Kebenhavns Havn

- hvis realisering dog p& ingen méde var
givet. Helhedsplanen for havnen sigtede
pd atudnytte havnens herlighedsvaerdier,
primeert til boligbyggeri, der blev italesat
som havneboliger som alternativ til have-
boligeriomegnen af hovedstaden. Heri
indgik en plan for Sydhavnen, der kunne
goeres til en kanalby efter hollandsk forbil-
lede og med seerlige arkitektonisk kvali-
teter.

P& den baggrund indgik Sluseholmen og
resten af Sydhavnen i Kgbenhavns Kom-
munes boligpolitiske handlingsplan som
etomrdde, hvor der kunne bygges saerligt
mange nye familieegnede boliger. Vur-
deringen var, at Sydhavnen kunne huse
mindst 5.000 nye boliger.

Kommunens gnske om at fremme bolig-
byggeriiKgbenhavn manifesterede sigi
et mal om at kickstarte omdannelsen af
Sydhavnen gennem pdvirkning af proces-
sen, indholdet og kvaliteten.



Kommunen ejede ikke selv jord i Sydhavnen, hvor

den storste blandt grundejerne var det davaerende,
statsejede Kebenhavns Havn A/S. Havnen fandt det
umiddelbartrisikabelt og ekonomisk uinteressant at
byudvikle her. P& dette tidspunkt sigtede ejendoms-
markedet i Kebenhavn pd erhvervsbyggeri, ikke bolig-
byggeri - og pd andre lokaliteter end Sydhavnen.

Kickstart af Sydhavnen

Strategien blev, at en kvalitetspraeget byudvikling p&
Sluseholmen skulle fremme den videre omdannelse af
resten af Sydhavnen. Omrdadet var et tidligere industri-
omrdde og erhvervshavn, sé kanalbyen skulle skabes
“fra bunden”.

Den nordlige del af Sluseholmen udgjorde en god for-
ste etape, da der her kun var én ejer, Kebenhavns Havn
A/S, hvilket gjorde omrdadet lettere at ga til. Desuden var
arealet stort nok til, at man kunne tage et helhedsqgreb
pd byggemodning, forurenet jord og etablering af ger
og kanaler, samtidig med at etapens over 1.000 boliger
udgjorde en passende kritisk masse til at understotte
nye daginstitutioner, butikker, busbetjening m.m.

Det okonomisk-organisatoriske greb var, at havnen og
kommunen gennem en dannelse af Byggemodnings-

Laering fra Sluseholmen

Erfaringerne fra Sluseholmen viser, at Keben-
havns Kommunes rolle som medejer var ngd-
vendig for at kickstarte omdannelsen af hele
Sydhavnen. Det beted samtidig, at kommunen
tog del i den skonomiske risiko, der var forbun-
det med, om projektet kunne lykkes, og om byg-
geretterne kunne salges.

Sluseholmen er ogsd et eksempel pd heldiq ti-
ming, hvor planlaagningen blev gennemfort, mens
der var ddrlige tider, hvorved byggeriet var klar til
atgdi markedet, da det vendte, og boligerne kun-
ne realiseres over en uventet kort periode, inden
markedet igen dykkede op til finanskrisen.

Organiseringen af projekteti et partnerselskab
gav kommunen mulighed for at stille kvalitets-
krav, som det ellers ikke havde vasret muligt at
stille som myndighed alene, bl.a. i forhold til kva-
liteti byggeriet, miljorigtigt byggeri og almene
boliger. En forudsaetning for at lykkes med mo-
dellen er, atder er praecision i aftalegrundlaget i
forbindelse med selskabsstiftelsen og sidenhen
i aftaler om investorernes byggeprojekter.

Endelig viser erfaringerne, at selskabsmodellen
forudsatte en hoj grad af tveerfagligt arbejde i
kommunen, herunder en tvaergdende projektle-
der, som bandt alle kommunale forvaltningers
arbejde sammen.
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Helhedsplan 2002 for en kanalby i Sydhavnen i

Op mod 5.000 boliger

5-8 daginstitutioner

Gardrum Forskellige hustyper

j Karréstruktur

Serviceerhverv
1-2 skoler

< ©

Frihed i udformningen  Varieret arkitektur

Tydelige principper skulle sikre den enskede karakter og variation i bebyggelsen i Kebenhavns Sydhavn.

Nederst pd oversigtskortet ses Sluseholmen med den forste etape i udviklingen af hele Sydhavnen som

kanalby.

Kommunens organisering af arbejdet med Sydhavnen

‘ Boligpolitisk forligskreds ‘

‘ Boligpolitisk koordinationsgruppe ‘

‘ Projektleder ‘

Plangrundlag
projektgruppe

Byomdannelsesselskab
projektgruppe

Kommunal service
projektgruppe

En staerk politisk forankring kombineret med projektorganisering pd tveers af kommunens forvaltninger har

veeretvigtig for gennemforelse af byudviklingen pé Sluseholmen.

selskabet Sluseholmen P/S delte risiko og
ansvar for realiseringen af Sluseholmen
som kanalby. Forh&bningen var, at de @vri-
ge dele af Sydhavnen efterfglgende kunne
realiseres pd& almindelige vilkdr, altsd uden
kommunal deltagelse i selskabsdannel-
ser. Det md siges at veere lykkedes.

Kommunal indflydelse og services
Kommunens medejerskab i Sluseholmen
P/S gavindflydelse pd, at der ved selska-
bets salg af byggeretter til developere
indgik betingelser om bl.a. arkitektur, miljo-
orienteret byggeri, indpasning af almene
boliger samt bopaelspligt, dvs. mere end
detvar muligt at opnd som planmyndighed
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alene. | aktionaeroverenskomsten for sel-
skabetindgik nemlig vilkdr for selskabets
videresalg af arealer, og disse vilkdr forte
til krav om, at flere arkitekter skulle deltage
iudformningen af facaderne i det enkelte
byggefelt, og at Sjoerd Soeters, den hol-
landske arkitekt bag masterplanen, skulle
tilknyttes som radgiver og supervisor pd
de enkelte byggeprojekter.

Selskabets salgsforhandlinger med tre
storre developere, som havde vist interesse
for projektet og dannet”Sluseholm-konsor-
tiet”, blev varetaget af medejeren Keben-
havns Havnikraft af deres kompetencer og
erfaringer pd dette omréde.

Med reference til kommunens boligpoliti-
ske forligskreds og en administrativ bolig-
politisk koordinationsgruppe etablerede
Kgbenhavns Kommune - pé tvaers af for-
valtningerne og med en overordnet projekt-
leder - tre projektgrupper, som skulle foku-
sere pd henholdsvis selskabsdannelsen,
plangrundlaget og kommunale services.

Der var fokus pd vigtigheden af at f& etab-
leret kommunale servicesiomrédet.En
vuggestue dbnede relativt hurtigti en aof
stueetagerne, dernaest et kommunalthav-
nebad og en vejbro mellem Sluseholmen og
Teglholmen, mens den planlagte skole pd
nabogen Teglholmen ferst dbnede i 2013.

Heldig timing

Atdet lykkedes atrealisere Sluseholmen,
ma i hgj grad tilskrives, athavnen og kom-
munen dannede det faelles selskab, som
delte risikoen og ansvaret.

Sluseholmen mé& ogsd siges at have ramt
markedet pd et "heldigt” tidspunkt. Da pro-
jektet blev besluttetigangsat og forberedt
i2000-02, var der ikke eftersporgsel pa
boligbyggeri, isaer ikke p& det sted i Ko-
benhavn. Det aendrede sig i takt med, at
selskabetblev stifteti 2003, developernes
projekter blev opfart fra 2004, og indflyt-
ningen foregiki 2006-08. Projektet blev
altsdarealiseret op til finanskrisen, mens
boligmarkedet var overophedet. Det be-
ted ogsd, at markedsprisen pé boligerne
pd Sluseholmen endte hojere, end dethav-
de vaeret forventet fra kommunens side ift.
en mdlsaetning om ogsad at fd bygget nye,
attraktive ejerboliger til overkommelige
priser.

Den store eftersporgsel beted, atreali-
seringen gik steerkt, og at de to ejere stod
med et afkast, da selskabet ca. ti ar efter
stiftelsen kunne likvideres.

De otte boligkarréer p& Sluseholmen hu-
seridag 1.300 boliger, heraf 150 almene
boliger. Sluseholmen adskiller sig bl.a. fra
andre nyere karrébyggerier i Kebenhavn
ved, at bygningsfacaderne er designet af
et storre antal arkitektfirmaer, hvilket giver
omrddet et mere varieret udtryk.

Byudviklingen p& Sluseholmen udlgste i
2009 drets Byplanpris fra Dansk Byplanla-
boratorium for sin kvalitet.



Kanalbyen pd Sluseholmen bestdr af boligkarréer, placeret pa
selvstaendige oer. For at opnd et forskelligartetudtryk er facaderne

tegnet af forskellige arkitekter.
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Byudyvikling bliver til
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Hoje-Taastrup Kommune har gennem fle-
re ar haft fokus pd at lgfte den vestlige del
af kommunen, Hedehusene. Der er behov
for atunderstotte handels-, forenings- og
erhvervslivet, ligesom det gennemsnitlige
skattegrundlag i kommunen er en udfor-
dring. Deter ogsd i Hedehusene, at man
finder Charlotteager, som er et alment
boligomrdde, der er optaget pd den sd-
kaldte ghettoliste. Kommunen har et klart
strateqgisk fokus pd, at koble byudvikling i
Hedehusene til politiske dagsordener om
velfeerdsudvikling, eksempelvis pd skole-
omrddet.

Med dette sigte pd en positiv udvikling af
Hedehusene har Heje-Taastrup Kommune
etableret byudviklingsprojektet NeerHe-
denipartnerskab med Realdania By & Byqg.
NeerHeden daskker et omréde pd 65 hektar
lige syd for Hedehusene Station og bestar
af ettidligere industriomrade, et landbrugs-
areal og et naturomrdde med mindre sger.

Der skalietaper over godt 20 &r bygges
3.000 nye boliger, som til sammen skal
kunne huse op til 8.000 beboere.

Hensigten er at katalysere en positiv ud-
vikling af hele Hedehusene gennem etab-
leringen af NeerHeden. Det har fra star-

ten veeret partnerskabets faelles vision, at
"NeerHeden skal veere et forbillede for frem-
tidens baeredyqgtige forstad og en central
driver for udviklingeniHedehusene med
muligheder for en hgj livskvalitet baseret pd
en sund livsstil, faellesskaber og aktiviteti
by, natur og landskab”.

Mdlseetningerne for udviklingen af Neer-
Heden er at saette nye standarder for baere-
dygtig byudvikling, bé&de miljpmeessiagt,
socialt og ekonomisk. Det betyder ikke
mindst, at NeerHeden har et stort fokus p&
den sociale sammenhaengskraftiomrd-
detog onsker attiliraekke ressourcestaerke
mennesker i bred forstand - mennesker,



der gnsker attage ansvar for egetliv, og som gnsker at
bidrage positivt il liveti den nye bydel og dermed ogsa
veere med til at styrke Hedehusene samlet set.

Fokus pa nemt hverdagslivog sammenbinding
med eksisterende by

Med afsaeti projektets vision er planerne for realise-
ringen af NeerHeden sammenfatteti en udviklingsplan
med fire ben: en fysisk, en gkonomisk og en strateqgisk
plan samten etapeplan.

| det fysiske hovedgreb indgdr et stort grent parkstrog
- Loopet-som lgber gennem NaerHeden, nord over
jernbanen og gennem Hedehusene, og dermed binder
NeaerHeden bedre sammen med resten af Hedehusene.
Langs Loopet, der bliver for fodgaengere og cyklister,
finder man al offentlig og privat service.

Dertil hviler udviklingsplanen p& en raskke strategier.
Kodeordene for NeerHeden er her, at bydelen vil skabe
rammerne for et nemt hverdagsliv, hvor der er kort ad-
gang tilindkeb, fritidsaktiviteter, skole, offentlig transport
og natur. NeerHeden skal vaere en ny forstadstype, der
s@ger atkombinere storbyens taethed og byliv med kvali-
teterne fra forstaden, fx private haver og grenne arealer.

| partnerskab om byudvikling

Udviklingen af NeerHeden varetages af byudviklings-
selskabet NaerHeden P/S, som er etablereti et partner-
skab mellem Hoje-Taastrup Kommune og Realdania By
& Byq, der hver ejer S0 % af aktierne. Samme partner-
skabsmodel anvendes - med varierende fordelinger af
ejerskabet - i spsterprojekterne Kege Kyst, Ringkabing
K ogKanalbyeniFredericia.

Grundlaget for samarbejdet er en partnerskabsaftale,
som de to partnere indgik ved stiftelsen af NaerHeden
P/Si2013.

Byudviklingsselskabet har sit eget sekretariat og har
ansvaret for atudvikle, byggemodne og saelge area-
lerne, mens det er private investorer og bygherrer, som
skal opfere de enkelte byggerier.

Laering fra NaerHeden

Styrken i selskabskonstruktionen har understot-
tet Hoje-Taastrup Kommunes muligheder for at
koble byudviklingsprojektet til sine strategiske
dagsordener pa flere velfeerdsomrader - byud-
viklingen bliver til kommuneudvikling.

Udviklingen af NeerHeden gennem et partnersel-
skab giver en hoj grad af styringsevne for kom-
munen, samtidig med at et selskab kan agere
smidigt, nar det handler om at saelge byggeret-
ter tilinvestorer eller gennemfore bygge- og an-
laegsopgaver.

Det er en styrke for partnernes samarbejde, at
de fra starten formulerede en faelles vision som
ledetrdd gennem projektets faser.

Bdde selve partnerskabet bag NaerHeden og
det, at kommunen understotter projektet gennem
vaesentlige politiske og skonomiske prioriterin-
ger, oger sikkerheden for investorerne og frem-
mer visionens realisering.

NzerHeden er ogsd et eksempel pd anvendelse af
en firbenet udviklingsplan og et kvalitetsprogram
som robuste, strategiske veerktgjer. Dels som sty-
rende for realiseringen af byudviklingsprojektet,
dels i kvalitetsstyringen af investorernes byggeri-
er og af NeerHedens egen byggemodning.
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Forstadskvaliteter Bykvaliteter

¢ Grgnne omgivelser
¢ Mulighed for atpraege
egen bolig
gdrden

¢ Sociale boligtypologier
* Offentligtrumigadenog
semiprivate faellesrumi

Fremtidens forstad

Mange typer feellesskaber

* |boligklyngen * Teetbebyggelse
¢ |kvarteret ¢ Intime byrum
* |helebyen * Private arealer

* Feellesfaciliteter

| NaerHeden er det en bevidst strategi at kombinere det bedste fra forstaden og byenien ny type taet forstad.

| selskabets bestyrelse er kommunen repraesenteret
ved borgmesteren og en repraesentant for den politiske
opposition. Kommunaldirektgren og den tekniske direk-
torindgdripartnernes feelles styregruppe, og dereri
forvaltningen en tydelig organisering af samarbejdet
med selskabet.

Udover atvaere medejer og myndighed bestraeber
kommunen sig pd at sikre samspil mellem sine vel-

Realdania By & Byg er: Kommunen ar:

= Del af ot forpligtende « Del af ot forpligtende
parnerskab parnerskab

= Aktiv gjer Aktiv ejer

+  Filantropisk investor Irvestor

+  Leverander af viden Myndighed

NeerHeden er udvikletmed samme type organisering og
veerktojer som sgsterprojekterne Koge Kyst, Ringkgbing K
og KanalbyeniFredericia.

Strateqgisk ledelse af byudvikling

feerdsdagsordener og realiseringen af NeerHeden.
Opferelseni2018 af en ny skole i NeerHeden til betje-
ning af sterre dele af Hedehusene skal sdledes bdde
indfri heje paedagogiske og laeringsmaessige ambitio-
ner oq udvikles som et Byens Hus, samtidig med at sko-
lenisig selvvil vaere en vaesentlig attraktor for kommen-
deftilflyttere til NaerHeden.

Kommunen har ogsd igangsat en ambitigs boligsocial
indsats i Charlotteager. Dertil etablerer kommunen et
laenge efterspurgt springgymnastikcenter i NaerHeden,
envejbro over jernbanen, et markant kvalitetslaft af By-
parkeniHedehusene og etlgft af stationsforpladsen
samt af hovedgaden i Hedehusene lige nord for projek-
tomrddet.

Udviklingsplan og kvalitetsprogram som styrende
forrealiseringen

Projektets realiserbarhed hviler dels p& grundige ana-
lyser af bl.a. projektets udqifter og indteegter over dre-
ne og mulighederne for at afsaette bygqgeretter, dels af
styrken i partnerskabet mellem Hgje-Taastrup Kommu-
ne og Realdania By & Byq.

Etvigtigtelementi udviklingsplanen er en raskke éb-
ningstreek, der skal f& projektet godt fra start.

| forleengelse af udviklingsplanen er der lavet et kvali-
tetsprogram, som er et dialogveerktgj mdlrettet de in-
vestorer og developere, der kpber byggeretter. Her er




beskrevet de krav oq principper for bygge-
ri p& de enkelte storparceller, for eksempel
om variationer i bebyggelsen, mgdeste-
der og lokal afledning af regnvand. Der er
ogsd beskrevet kvalitetsniveauer for den
byggemodning, som NaerHeden selv va-
retager.

De onskede kvaliteter i omradet skal sa-
ledes sikres ved, at selskabet godkender
skitseforslag fra de udviklere, der keber
grunde af NaerHeden for at opfere byggeri,

Dertil stiftes en bydelsforening for hele
NeaerHeden, som udover atvaretage nogle
driftsmaessige opgaver ogsd kan danne
en formel ramme om faellesskaber i byde-
len.

Byggemodningen af omrddet og etable-
ringen af springgymnastikcentret er pdbe-
gyndti 2016, og detforventes, atde forste
beboere flytterindi2017-18.12018-19 byg-
ges den nye skole i NaerHeden - en skole,
der ogsd kommer til at betjene andre dele
af Hedehusene. Den etapevise realisering

af bydelen forventes at ske frem mod 2040.

P& et 65 ha. stortomrade ved Hedehusene Station med natur og
tidligere industriarealer skal NaerHeden udvikles som en beeredygtig
forstad med 8.000 indbyggere.

Handel

=
S e

7]

Transport Kultur og idraet

= Jernbane
=
—

=

Lasring

Overordnet
vejsystem

Naturomrade

"Loopet” erethovedgreb iudviklingen af NeerHeden. Den nye grgnne
forbindelse skal ikke kun give liv til den nye bydel men ogsd binde den
teet sammen med det eksisterende Hedehusene, som projektet skal
give etloft. Alle udadvendte byfunktioner placeres langs Loopet.
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Ambitios
havhneomdannelse
lofter byen
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12001 udarbejdede Mandag Morgen et
kompetenceregnskab for Senderjylland.
Konklusionen var nedsldende. Kompeten-
ceregnskabet viste, at borgerne i omradet
generelthavde etlavtuddannelsesniveau,
atunge flyttede vaek, og atder var stigende
arbejdslgshed. Aret efter overgik Sgnder-
borg Havn fra atvaere en kommunal selv-
styrehavn til at veere en kommunalhavn.
Dette gjorde det muligt at udvikle havnen til
en ny bydel som led i bestraebelserne pd at
tiltreekke ressourcestaerke borgere.

P& den baggrund blev "Byens Havn” for-
muleret som et projekt, der skulle tiltraek-
ke b&de borgere, erhverv oq turister, gore
Senderborg By mere levende og skabe en
hoj bykvalitet. Med projektet Byens Havn
omdannes dentidligere industrihavni Sen-
derborg til en ny beeredygtig bydel med
parker, boliger, erhvervsejendomme, byg-
ninger til rekreative oqg kulturelle formal
samt hotel.

Projektet daekker den nordlige del af Sen-
derborg Havn, som omfatter 55.000 m? og
straekker sig over en 800 meter lang hav-
ne- og kyststraekning pd Alssiden af Sgn-
derborg.

Visionen for Byens Havn er, athavnen skal
pavirke og aendre byen, styrke forretnings-
potentialet for Senderborg og mulighederne
for beboerne i omrddet. Det storste enkelt-
projekt er et 19 etager hgjt hotel med spa-
aktiviteter som forventes at skabe 500 bli-
vende arbejdspladser.

Byens Havn er en ud af tre strateqgiske ind-
satser i Senderborg Kommune. De to andre
indsatser er hhv. ProjectZero, der har som
formdl at gere Senderborg til et CO2-neutralt
vaekstomrdde 20 dr for resten af Danmark,
og kommunens satsning pd at styrke turis-
meniomrddet.

Hojt ambitionsniveau og branding
Senderborg Kommune tog fra begyndelsen
af projektet den beslutning, athavnen skulle
udvikles med et meget hgjt ambitionsniveau
ogieninternational, hgj arkitektonisk stan-
dard.

Erfaringen fra etableringen af Alsionprojektet
iSenderborg har vist, atdet kan lade sig gere
atrealisere store og ambitigse projekter i Son-
derborg Kommune. Alsion indeholder bl.a.i
dag en afdeling af Syddansk Universitet, en
forskerpark og en stor koncertsal.



Til Byens Havn valgte kommunen derfor den cana-
disk-amerikanske stjernearkitekt Frank Gehry til attegne
masterplanen foromréddet. Kommunen sd eninspiration
iomdannelsen af Bilbao, hvor Frank Gehry har tegnet
detberpgmte Guggenheim-museum. Det fysiske greb
inddeler havnenifire forskellige kvarterer. Omréderne
bliver hhv. rekreative byparker og omréder af mere urban
karakter med taette bebyggelser og aktiviteter. Der skal
etableres en reekke byggeprojekteriomrddet, herunder
boliger, kontorer, et multikulturhus, et oplevelseshotel
med spa-aktiviteter, en kunsthal og en bypark. Herud-
over skal der etableres enlang promenade langs kysten
og et parkeringshus. Senderborg Kommune forventer,
atderihotellet og de tilknyttede spa-aktiviteter arligt vil
komme 250.000 bespgende, og at multikulturhuset dag-
ligtbesoges af 1.500 mennesker.

Endelig har Senderborg Kommune lagt en meget pro-
aktiv brandingstrategi, som ikke kun retter sig mod Dan-
mark men ogsd mod Europa. Dette har kommunen haft
held med, og flere af investorerne i havneprojektet kom-
mer fra Tyskland.

Kommunen er bade bygherre og medejer af
byudviklingsselskab

Projektet er eteksempel pd, at kommunen har anvendt
selskabsmodellentil at danne et offentligt-privat are-
aludviklingsselskab. Senderborg Havneselskab blev
etablereti 2006 af Senderborg Kommune og Bitten &

Laering fra Sonderborg Havn

Beslutningen om, at Senderborg Havn skal ud-
vikles i en international arkitektonisk standard,
har medvirket til at gore projektet til noget szer-
ligt og har sammen med en proaktiv branding-

strategi gjort det muligt for Sonderborg Havne-
selskab at tiltraskke investorer.

Alsion er blevet en succeshistorie, og dette pro-
jekt har vaeret med til at give en tro pd, at det kan
lade sig gore at gennemfore store projekter i
byen.

Det er kommunens egen vurdering, at kommu-
nen ikke kunne have drevet Byens Havn-projek-
tet selv, da den energi og positive utdimodighed,
som havneselskabet har, ikke kunne vaere frem-
bragti et rent kommunalt projekt.
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Mads Clausens Fond. Kommunen solgte et areal p& 55.000
mZ2til selskabet ved dets etablering, og kommunen og de
ovrige ejere indsked kapital.

Partnernes faelles selskab har til opgave at realisere malet
ogvisionen for Senderborg Havn, herunder ogsd sikre at
omrddet bliver energimaessigt beeredyaqtigt i tréd med kom-
munens ProjectZero-projekt. Havneselskabet skal sikre
byggemodningen og stdr ogsd for markedsfering og salgi
forbindelse med bebygqgelse af arealer.

Koblingen mellem Senderborg Kommune og Senderborg
Havneselskab foregdr gennem et centralt samarbejdsfo-
rum, der skal orientere oqg indstille planer til godkendelse i
politiske udvalg.

Ud overrollen som medejer af havneselskabet er Sonder-
borg Kommune bygherre og finansierende part af en reekke
byggerier og byrumsforbedringeriomrddet. Det drejer sig
bl.a.om etablering af et multikulturhus i et gammelt pakhus,
som skal renoveres og omdannes til det nye formdal med
stotte fra A.P. Mgller Fonden, nye promenader, parker og
pladser, omlaegning af veje, renovering af kajindfatninger
og etablering af et parkeringshus.

Selskabsdannelse og politisk enighed har sikret fremdriften

Realiserbarheden af projektet sikres gennem tre forhold.
For det ferste har projektet hele vejen igennem veeret prae-
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get af politisk enighed. For det andet har etableringen af
Sonderborg Havneselskab sikret, atder har veeret en til-
straekkelig utdlmodighed pd den korte bane i forhold til at
sikre fremdriften af projektet. Samtidig har havneselska-
bet ogsd givet projektet en bedre gkonomisk ramme for
realiseringen af projektet, end hvis det havde vaeret drevet
af kommunen alene.

I modsaetning til andre projekter i denne publikation har
omdannelsen af Senderborg Havn ikke veeret negativt
pavirket af finanskrisen. Projektet blev planlagt under fi-
nanskrisen, hvorved byggegrunde kom pd markedet efter
krisens vaerste ar. Projektet tog sin begyndelse, da byrd-
detiSenderborg Kommune i 2005 vedtog en udviklings-
plan for projektet, ogi 2008 blev masterplanen offentlig-
gjort. Herefter blev der udviklet en rammelokalplan for
havnen. | 2010 udviklede arkitektfirmaet Juul | Frost Arki-
tekter en mere detaljeret designguide, som fulgte op p&
masterplanen, og som udstak retningslinjer for havnens
karakter oqg identitet.

Ved udgangen af 2015 var tre flerdedele af arealerne un-
der opferelse eller havde en kgbsaftale pd plads. Detdre-
jer sig om et boligbyggeri og et kontorbyggeri, som begge
er ibrugtaget, samt multikulturhuset og hotellet, som beg-
ge erunder opferelse. De resterende 25 % af byggerierne,
som omfatter en kunsthal samt kontor- og boligbyggerier,
er under udvikling men endnu ikke solgt.



Visualiseringer af det nye multikulturhus, som skal vaere

med til atlgfte havneomrdadeti Senderborg.

Oversigtover det samlede byudviklingsomrade ved
Senderborg Havn, hvor rekreative byparker skal veksle
med omrader af mere urban karakter.

12 eksempler / Sonderborg Havn
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Ejerskab, politisk vilje
og evne til omstilling
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11995 gnskede Aarhus Havn at fordoble
sin kapacitet bl.a. med henblik pd, at hav-
nenifremtiden kunne handtere nye over-
soiske containerruter. P& det tidspunkt var
Aarhus Havn en traditionel industrihavn,
som |& midtien by, der var ved at forlade de
traditionelle industrierhverv og udvikle et
mere vidensbaseret erhvervsliv.Havnens
plads pd& det"mentale landkort” i Aarhus
var under forandring i de dr, og havnens ud-
videlsesplaner satte derfor gangien bred
diskussion af bl.a. udsigten mod bugten,
manglende rekreative muligheder og nye
bymaessige anvendelser.

Diskussionen ledte til gennemfarelsen af en
byplanidékonkurrence i 1999, som munde-
de udietforslagtil etableringen af Aarhus
@-projektet. Projektet omdanner hele den
nordlige del af Aarhus Havn til by.

Oprindeligt blev projektetigangsat med
detformal at danne en bedre visuel og
funktionel overgang fra byen til havet. Visio-
nen var atforskenne omrddet, atdanne en
byplanmaessig sammenhaeng med Aarhus
midtby og atudvikle rekreative muligheder

ved bugten. Det var ikke oprindeligt tanken,
at Aarhus @ skulle blive et af byens vigtigste
udviklingsprojekter.

Senere forandrede visionen sig.Idag er
Aarhus @ blevet et billede pd den fysiske
forvandling, som byen gennemgdridisse
ar, og projektet er et vigtigt, strategisk ele-
mentirealiseringen af Aarhus Kommunes
vaekststrategi, somindeholder mal for, at
kommuneni2030 har 375.000 indbyggere,
220.000 arbejdspladser, 200.000 boliger
09 60.000 studerende.

Politisk kompromis - og konsekvens
12000-2001 var detvigtigste strateqgiske
fokus for projektet at finde en l@sning, der
kunne gennemferes i enighed mellem den
del af det politiske livi Aarhus, der gnske-
de enudvidelse af Aarhus Havn, ogden
del der gnskede, atder skulle bygges by
pd& havnen. Byrddet vedtog det kompromis,
at Aarhus Havn kunne udvide sine aktivite-
ter leengere ude i Aarhus Bugt, mens hele
den nordlige del af den eksisterende havn
kunne omdannes til by. Det byplanmeaessi-
ge greb, som fulgte dette kompromis, var



en traditionel byplan, der s byen mere "fra oven”, end
den handlede om livet mellem husene. De baerende
idéer var ved projektets begyndelse dels at etablere
en ny pladsiforlaengelse af dlebet ud mod havet, dels
en promenade langs med bugten fra Risskov i nord til
Marselisisyd.

Herefter handlede det om at holde kursen i projektet, da
byggeriet gikistdi 2007 forud for finanskrisen.|1 2008
0g 2009 var der usikkerhed om, hvorvidt Aarhus @-pro-
jektet kunne gennemfares. Kommunen kunne have valgt
atudskyde eller helt droppe projektet, men kommunen
valgte atholde fastom end med en justering af projek-
tetsindhold. | kglvandet pd krisen gentaenkte kommu-
nen kvaliteterne i omradet, og det ledte til et nyt byplan-
maessigt greb. Efterhdnden som byggerier sked op i
omrddet, fandt man, atder manglede liv mellem husene
iomradet, og Aarhus Kommune har derfor valgt at ud-
fordre masterplanens stringente aksetaenkning og oget
sitfokus pd at skabe et attraktivt bymiljo i omradet. Det
erbl.a.sketiudbuddet af en udviklingsplan for Bassin 7,
som skal genteenke Aarhus @-omrédet.

Her har kommunen via sit ejerskab bl.a. stillet krav il
forretningsmodellen for en kommende café i omradet,
som ervigtig, da den vil have en stor betydning for pub-
likumsattraktiviteten og dermed bykvaliteten.

Laering fra Aarhus O

| kraft af politisk vilje og ejerskabet til arealet
har Aarhus Kommune haft mulighed for at fast-
holde den strategiske retning for projektet, da
finanskrisen truede med at udskyde eller stand-
se projektet - og kommunen har evnet at justere
sine greb over tid.

Gennem ejerskabet har Aarhus Kommune ogsa
haft mulighed for at understotte byggeprojek-
ter, som ikke kunne finde finansiering under fi-
nanskrisen. Dermed har kommunen kunnet sikre
realiseringen og kvalitetsniveauet i projektet.

Omkostningen har bl.a. veeret, at kommunen har
pdtaget sig en betydelig likviditetsmaesssig be-
lastning i perioder, hvor byggegrunde i Aarhus
@-projektet ikke har kunnet afsaettes i markedet.

Det tveergdende samarbejde mellem de kom-
munale forvaltninger har kraevet en stor arbejds-
meaessiqg indsats fra kommunen side, og det har
her veeret afgerende vigtigt, at Aarhus Kommune
har etableret et permanent projektsekretariat,
som har koordineret pd tvaers af kommunale for-
valtninger.
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Arbejdsmetodeniomrddeter dermed
a&ndret med tiden og der er kommet flere
kvalitetsparametre med, nar nye projekter
veelges. | dag har projektet mindre fokus p&
planer og akser og storre fokus pd& at skabe
en kvalitetsfyldt bydel i gjenhojde, somer
for alle aarhusianere.

Kommunalt ejerskab gennem grundkeb
Projektet er et eksempel pd et byudviklings-
projekt, som er gennemfart med kommunen
som arealudvikler. Aarhus Kommune ind-
giki2005 en kebsaftale med Aarhus Havn.
Kommunen ejer sdledes omrddet og vare-
tager selv planlaegning, byggemodning,
markedsfering, kommunikation, salg mv. i
omrddet. Fra kommunen pdbegyndte reali-
seringen af projekteti 2006 og frem til 2016,
har kommunens arbejde med projektet vae-
retvaretaget af en selvstaendig kommunal
forvaltningsenhed, Bolig og Projektudvik-

StrandbareniAarhus @ er et eksempel pd projektets gede fokus pd at skabe en bydeli gjenhojde med borgerne.

ling (tidligere Arealudvikling Aarhus). En-
heden varetager alle aspekter af opgaven
med at udvikle og saelge omrddet.

Enkel organisering og bred politisk
forankring

Aarhus @-projektet er fra begyndelsen af
projektets levetid blevet udviklet med en hgj
grad af realiseringssikkerhed for gje. Reali-
serbarhedeni projektet har veeret sikret pd
tre mader. For det forste gennem en detalje-
retog gennemarbejdet kpbsaftale mellem
Aarhus Kommune og Aarhus Havn. For det
andetgennem etableringen aof et selvsteen-
digt projektsekretariati Aarhus Kommune,
som gav kommunen den organisatoriske
kompetence il atlgfte et projekti denne stor-
relse. For dettredje gennem nedsaettelse af
etsaerligt politisk udvalg med deltagelse af
alle partieribyrddet, der harindstillet beslut-
ninger om alle salg i omrdadettil byradet.

Da finanskrisen ramte projektet, blev det
finansielle grundlag for de forste projekter

i omradet fuldsteendiqg forandret, og for at
kunne gennemfere projektet, valgte kom-
munen at hjeelpe ngdlidende byggeprojek-
ter med at finde ny finansiering. Derved fort-
satte realiseringen af projektet, selvom det
giklangsommere end forventet fra 2007 il
2010 som fglge af finanskrisen.

Efter planen skal Aarhus @ kunne huse
7.000 beboere og 12.000 arbejdsplad-
ser.Medio 2016 er der bl.a. opfert et domi-
cil for Bestseller, uddannelsesbyggeriet
Navitas for Ingenigrhajskolen og Maskin-
mesterskolen, DOKK 1, som er Aarhus’ nye
multikulturhus, Grundfos Kollegiet og bolig-
byggerierne Isbjerget, Lighthouse, Marina
House, Havnehusene og Vulkanen.Den nye
letbane i Aarhus far stoppested i omradet
fra 2017.

Strandbaren er en midlertidig aktivitet, som lukker i 2017 og erstattes af fem restauranter og et helt nyt havnebad (t.h.).
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Aftenstemning ved Aarhus Havn. | baggrunden ses det karakteristiske boligbyggerilsbjerget.

- T———

12 eksempler / Aarhus @ 67



THOMAS B. THRIGES GADE / Ejermodellen

Fysisk og mental
ytransformation

68
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Thomas B. Thriges Gade var indtil 2014 en
central feerdselsdre i Odense, der forbandt
den nordlige og sydlige del af byen. Siden
gaden blev anlagti 1960’erne efter massi-
ve nedrivninger til dette gadegennembrud,
har den vaeret omdiskuteret, da den deler
bymidtenito.

12010 besluttede Odense Byrdd atomdan-
ne Thomas B. Thriges Gade til by. Omdan-
nelsen er en del af Odenses strategi om at
udvikle byen fra en stor by til en storby. Md-
leter bl.a. attiltreekke flere borgere oq virk-
somheder til byen.

Odense udtrykkerisin planstrateqifor 2015,
atOdense har potentiale i den globale by-
konkurrence, men ogsd atbyen er "bagud
pd points”. Kommunen skriver, at Odense har
hej arbejdslgshed oqg for f& arbejdspladser,
iseer til hgjtuddannede, som der er faerre af i
Odense endide ovrige danske storbyer. Det
er medvirkende til, atmange flytter fra Oden-
se efterendtuddannelse.

Odenses planstrateqifra 2015 peger p4d, at
ettaet og urbant bymiljo i det centrale Oden-

se har stor betydning for, at virksomheder
og mennesker vil blive eller lokalisere sig i
byen. P& den made er fortaetningen af det
centrale Odense, oqg ikke mindst omdannel-
sen af Thomas B. Thriges Gade, etvigtigt
lediforteellingen om Odenses omdannelse
fra stor by til storby. Thomas B. Thriges Ga-
de-projektet er sdledes et projekt, somer
med til at aendre billedet af Odense til en by,
som kan forandres og moderniseres. Det
handler altsd om bytransformation, ibade
fysisk og mental forstand.

Hand i hand med trafik- og
parkeringslosninger

Det strateqgiske greb er atomdanne gaden
til by, og samtidig gennemfere en trafikplan,
sd biltrafikken ledes ad nye og andre ruter,
hvor Thomas B. Thriges Gade ikke laenge-
re indgdr som hovedtrafikdre. Omdannel-
sen af Thomas B. Thriges Gade skal sam-
menbinde Odense centrum og skabe en
integreret bydel med inspirerende byrum
og pladser, sd byen bliver mere sammen-
haengende og omrddet bliver mere fod-
geenger- og cyklistvenligt. Samtidig etable-
res 1.100 underjordiske parkeringspladser,



Visualisering af fremtidens Fisketorvet, somidag huser

Thomas B. Thriges Gade-projektets rede "infoboks”, hvor

man kan f& information om byudviklingen.

der udformes, sa detbliver en behagelig oplevelse at
komme til og fra centrum, og som samtidig er med til at
friholde byrummet for parkerede biler. Bydelen skal pri-
meert bestd af boliger, men ogsd rumme kontorer, bu-
tikker, kulturinstitutioner, restauranter og caféer. Det nye
byomrdde vil i fremtiden rumme fire kvarterer oq ti by-
rum, og der vil blive anlagt en letbane gennem bydelen.

Eneejer i partnerskab

Omdannelsen af Thomas B. Thriges Gade er et ek-
sempel pd et projekt, hvor kommunen har fuldt ejer-
skab til arealerne og opererer som udvikler meniet
partnerskab med Realdania. Partnerskabets ambition
er at skabe et nyt, visionaert og levende byomrdade p&
detgodt50.000 m? store areal. Odense Kommune og
Realdania har formaliseret samarbejdetien partner-
skabsaftale, hvorigennem begge parter har indskudt
255 mio. kr.i projektet. Aftalen beskriver partnerska-
bets faelles aktiviteter og den gkonomi og det ansvar,
der knytter sig hertil.

Laering fra omdannelsen af
Thomas B. Thriges Gade

Omdannelsen af Thomas B. Thriges Gade er et
meget stort og komplekst projekt, som ikke ale-
ne handler om bybygning men ogséd om mental
omdannelse af byen. Erfaringerne viser, aten
sdadan byudvikling ikke alene kan varetages af
én faglighed men md inddrage mange faglighe-
der udover fx planfolk og byudviklingseksper-
ter. Bl.a. er den lokale indsigt afggrende at have
med, fordi gaden og bykernen ikke bare skal ud-
vikles men transformeres.

Derudover er erfaringen, at det kraever staerk
politisk opbakning og mod at skabe en sd gen-
nemgribende s&endringien by som at nedlezegge
en hovedfaerdselsdre.
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Fra gadettil by: Visualisering af et natligt vue

over Odenses nye centrale byomrdade.
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Albani Torv, som byrummet teenkes at tage sig ud

efter byomdannelsen.

Partnerskabet har etableret en styregrup-
pe, som traeffer alle beslutninger vedro-
rende projektet. Til at drive projektet er der
etableret et kommunalt projektsekretariat
med dedikerede ressourcer. Sekretariatet
varetager alle opgaver i forbindelse med
projektet, herunder planlaegning af omra-
det, byggemodning, markedsfering og salg
af byggeretter samt etablering af P-anlaeq.

| kraft af Odense Kommunes partnerskab
med Realdania er der ikke tale om enren-
dyrket ejermodel, og organiseringen af
projektet kan minde om en selskabsmodel
- men med den klare forskel, at projektet
altsd ikke drives af en selvsteendiqg juridisk
enhed, og deter alene Odense Kommune,
der ejer arealet. Det er sdledes ogsé Oden-
se Kommune, der - efter aftale med part-
nerskabet - er kontraktpartialle eksterne
kontraktsammenhaenge. Det er kommunen,
der seelger grundene og indgdr kontrakter
med entreprengrer.

Ud overrollen som ejer og som parti part-
nerskabet har Odense Kommune ogsd an-
dre finansielle roller i projektet. Kommunen
medfinansierer bl.a.letbanen, der lgber
igennem omrdadet, og detkommende H.C.
Andersen-eventhus. Begge disse projekter
gennemfgresiandetreqi.

Staerk kommunal rolle afgorende for
realisering

Realiserbarheden i projektet sikres i hgj
grad gennem partnerskabsaftalen med
Realdania, som giver en formaliseretram-
me omkring udviklingsarbejdet, og som for-
uden gkonomiske midler bringer erfaring
og kompetencer fra byudviklingsprojekter
andre steder ind i projektet. Samtidig eges
realiserbarheden gennem etableringen af
et dedikeret projektsekretariatmed en de-
dikeretleder.

12007 vedtog byradet en kvarterplan for
byen, hvorien omdannelse af Thomas B.

Thriges Gade var en central del, 0gi2010
blev projektet"Fra Gade til By - omdannel-
se af Thomas B. Thriges Gade” etableret.
Medio 2016 var halvdelen af byggeretter-
ne solgttil investorer, hvilket kan ses som
etudtryk for, at projektet har haften heldig
timing.

Thomas B. Thriges Gade-projektet har un-
dervejs mgdt stor modstand og kritisk de-
bat, men flertalletibyrddet har stdet fastpd
projektet. Kommunens helt centrale rolle i
projektet har veeret afgerende for, at projek-
tetkanrealiseres.

Imaj 2015 gennemforte kommunen en
undersogelse af borgernes "bystolthed”.
Denviste, at stoltheden var gget, og Tho-
mas B. Thriges Gade-projektet gives en del
af aeren for dette.
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VINGE CENTRUM - EN DEL AF VINGE BY / Ejermodellen

Staerk dialog med
markedet skal kick-
starte en helt ny by

72
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Frederikssund Kommune gnsker atfa del i
befolkningsudviklingeni Hovedstadsom-
réddet. Med beslutningen om atetablere
den kommende Vinge Station pd& Frede-
rikssundbaneni 2019 bleven gammel idé
om at bygge ny by i Frederikssund Kommu-
ne mulig. Den kommende Vinge By er Fre-
derikssund Kommunes store byudviklings-
projekt, som med tiden vilkunne rumme
20.000 beboere 0g 4.000 arbejdspladser.
Vinge By er et af de vigtigste redskaber,
som Frederikssund Kommune har for attil-
treekke og fastholde virksomheder og bor-
gereiden erhvervsaktive alder.

Visionen for Vinge By er at skabe gode
rammer for fremtidens hverdagsliv, hvor
natur og bylivkan g& hdndihénd. Ud-
gangspunktet er f&, men vigtige kerne-

veerdier: Enkelthed, naervaer, natur og byliv.

Vinge By skal veere kendetegnet ved soci-
al sammenhasngskraft og livskvalitet Det
sociale aspektafspejles bl.a.iboligsam-
mensaestningen, der baseres pd teette og
lave boligbebyggelser med mange fael-
lesarealer. Samtidig skal Vinge By vaere
baeredygtig og bl.a.forsynes af CO2-neu-
tral energi og varme.

For atudviklingen af hele Vinge By kom-
mer godtigang, er detafgerende, at Vinge

Centrum, omraddet omkring den nye station,
etableres som et speendende omrdde med
flere attraktorer og neglefunktioner for den
kommende by.

Investorer oqg tilflyttere bliver drivere
Kommunen anvender flere strategiske greb
iudviklingen ogrealiseringen af Vinge Cen-
trum. Detforste handler om at skabe en kri-
tisk masse i projektet, der er beliggendeiet
landligt omrdde udenfor Frederikssund. Vin-
ge eren heltny by, ikke bare et nyt bykvarter.
Det giver nogle nye muligheder for at skabe
unikke rammer for liv, men det giver ogsé
den udfordring, atder skal nogettil at starte
projektet op og til at skabe interesse blandt
investorer og tilflyttere. Losningen p& denne
udfordring er blevet, at kommunen udbyder
en meget stor del af byggeriet af Vinge Cen-
trum til ét privat konsortium, og atderind-
bygges en reekke offentlige byggeopgaveri
kontrakten med konsortiet, herunder anleeg-
gelsen af Vinge Station.

Detandet strategiske greb handler om at
tilfgje flest mulige, spaendende kvaliteter til
projektet Vinge. Dette er afgerende, da pro-
jektets succes bl.a. afhaenger af, attilflyttere
oplever en unik kvalitet ved atbo i Vinge, og
iforhold til potentielle investorer har kommu-
nen gjortudbuddet af opgaven ekstra at-



traktivt ved atleegge s mange opgaverind i udbuddet
som muligt. Samtidig er der skabt mere fleksible plan-
maessige rammer end normalt, som skal udfyldes af det
private konsortium. Det er sket ud fra en erkendelse af, at
muligheden for at opfylde ambitionerne afhaenger helt
af, atder sikres et gkonomisk fundament for investorerne.
Derfor er plangrundlaget for Vinge Centrum udvikletien
taet dialog med mulige investorer, sddan at"drgmmen”
om en by og byens kvaliteter og udtryk er mgdt med den
markedsrealisme, der skal sikre, at byen kan bygges.
Hermed ser kommunen ogsd de private udviklere som
drivere i forhold til at sikre kvalitetsniveauet.

Derudover vilkommunen facilitere, at potentielle bebo-
eres kvalitetspnsker formidles til det private konsortium,
der skal opfgre Vinge Centrum.

Kommerciel taenkning og organisering tilpasset
faserne

Ved atudnytte sine muligheder som grundejer udbyder
kommunen Vinge Centrum til et privat konsortium, der
overtager arealet med henblik pd& opferelse af det pd-
teenkte byggeri. Kommunen gger attraktiviteten i udbud-
detved at forpligte sig til atleje sigind i en del af byg-
geriet samt ved at give grundkapitaltilskud til almene
boligselskaber med henblik pd atigangsaette byggeri-
et og dermed bidrage til, at der opnds en kritisk masse.
P& den mdade agerer kommunen altséd som interessent.
Kommunens tilgang har vaeret, at det eri samspillet
med markedet, man skal skabe en attraktiv by - for
kommunen med tilflytning i fokus, mens investorernes fo-

Laering fra Vinge Centrum

Frederikssund Kommune har fokuseret pd at
have en steerk dialog med markedet for atnd
malet om at kunne skabe etinteressant centrum
i Vinge. Erkendelsen har veeret, atdet eridia-
logen med markedet, at de spaendende mulig-
heder opstdr, og det betyder bl.a., at de private
parter skal tidligtind i dialogen. Dertil er det
gjortved, at der i udbuddet af arealet og pro-
jektet ogsd er inkluderet en raskke attraktive an-
laegsopgaver.

Den tydelige markedsorientering er ogsd sldet
igennem i kommunens mdade at organisere ud-
viklingsarbejdet pad. Et selvstaendigt, kommunalt
projektsekretariat blev opereret som et “praesel-
skab” for et kommende privat konsortium, altsé
med fokus pd realiserbarhed og langsigtet pro-
jektokonomi.

Kommunens oplevelse er, at selve historien om
Vinge er med til at fange investorernes interes-
se. Dét at vaere med til at skabe grundstenenien
ny by - med de visioner som Vinge bygger pd -
har skabt mere interesse blandtinvestorer, end
en almindelig boligudstykning ville gore.
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Visualisering af Vinge Centrum med den nye S-togsstation,

som bliver det centrale knudepunktiVinge by.

kus er salg af attraktive boliger m.v. - og man er ngdttil at
hjeelpe hinanden med opgaven.

Frederikssund Kommune har over tid tilpasset organise-
ringen af projektet til den aktuelle fase. | projektets tidlige
faser var der etableret et selvstaendigt, kommunalt pro-
jektsekretariat for Vinge med reference til direktgren for
teknik, miljo og erhverv. Kommunen har kaldt det kommu-
nale projektsekretariat for et “praeselskab” som udtryk
for, at man for at fremme realiserbarheden har indtaget
kommercielle synspunkter, fx om plangrundlag og evrige
forudsaetninger for det, der skal virkeliggeres - sé at sige
pd vegne af etkommende, privat konsortium.

Kommunen haridialogen med potentielle investorer op-
leveten tydeliginteresse for at vaere med til atetablere en
ny by, hvor manilangthgjere grad, end nédr man skal ud-
stykke et nytboligomréade, teenker i billeder og visioner.
Tidsmaessigt knyttede etableringen af “preeselskabet”
sig til kommunens opstart af udbudsprocessen og op-
segende kontakter til potentielle investorer. "Praeselska-
bet” blev opereret af kommunen som en selvsteendig

Strateqgisk ledelse af byudvikling

gkonomi med flerdrigt cash flow og fokus pd projektets
pavirkning af kommunens likviditet over drene.

Omkring feerdiggerelsen af udbudsmaterialet for det
centrale Vinge aendrede kommunens rolle siqg fra pri-
maert at have veeret udvikler til i hgjere grad ogsd at
veere myndighed og samarbejdspartner. Parallelt med
dette faseskifte blev arbejdet reorganiseret, og Vinge-
projektet blev lagti den kommunale linjeorganisation.

Storstilet udbud af forste etape skal sikre
investorinteressen

Frederikssund Kommune har villet sikre projektets re-
aliserbarhed gennem en ngje tilrettelagt udbudsfor-
retning. Vinge Centrum er delt op i etaper, som skal
udvikles over en arreekke. For at skabe storst mulig
interesse hos investorer agter Frederikssund Kommu-
ne at saelge 86.000 kvadratmeter byggeret (etape 1)
i etenkelt udbud til et privat konsortium bestdende af
investorer og entreprengrer, med tilknyttede udvikle-
re og arkitekter, som skal drive udviklingen af Vinge
Centrum.

Med henblik p& at gere udbuddet sé attraktivt som mu-
ligtfor de private parter har preeselskabet bl.a.indgd-



etfeorsalgsaftaler pd enkelte byggerieriforste etape
af Vinge Centrum, som bl.a. omfatter byfaelleden, Det
Grenne Hjerte, der straekker sig gennem Vinge, og
S-togsstationen. Udbuddet inkluderer ogsd anlaeqg af
infrastruktur, som finansieres af kommunen.

Herved kommer byggesummen langt over en milliard
kroner. De 86.000 m?i etape 1 omfatter boliger, erhvery,
butiksarealer, offentlige formdl og endelig den nye Vin-
ge S-togsstation.

Udbuddet af etape 1 erforegdeti4 faser.1 den forste
fase havde kommunen en indledende dialog med po-
tentielle investorer.| den anden fase gennemfgrte kom-
munen en praekvalifikation af konsortier bestdende af
investorer, arkitekter og entreprengrer.| den tredje fase
udarbejdede kommunen et prospekt foromrddet og
igangsatte en megderaekke med konsortierne.| denflerde
fase blevdet endelige udbud af etape 1 af Vinge Cen-
trumigangsat, som et faellesudbud mellem Frederiks-
sund Kommune (infrastruktur og offentlige m?iVinge C),
Banestyrelsen (Vinge Station), Boligselskabet Domea
(de almene boliger) og Frederikssund Forsyning (Infra-
struktur). Udbuddet forventes afsluttet i efterdret 2016.

Vinge bliver ikke bare en ny bydel men en helt ny by. Projektet sat-
ser steerkt pd at gore Vinge Centrum (her markeret med en cirkel] til
loftestang for hele byens udvikling.

12 eksempler / VingeCentrum - en del af Vinge By
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Aalborg Kommune
bruger alle fire

modeller

Selvom de tolv beskrevne byudviklingseksempler hver
er kategoriseret under en af de fire modeller for, hvor-
dan en kommune kan engagere sig mere proaktivti by-
udvikling, betyder det ikke nedvendigvis, at modellerne
udelukker hinanden. Nogle projekter blander modeller-
ne, ogiandre projekter benytter man over tid forskellige
modeller.

Aalborg Kommunes kulturhus Trekanten i Aalborg @st
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Fxfolger Vinge Centrum i udgangspunktet ejermodellen,
men kommunen inddrager i situdbud ogsd elementer fra in-
teressentmodellen.

Et 13. eksempel er Aalborg Kommune. Pd modstdende side
beskrives, hvordan alle fire modeller faktisk erispil p&
kommunens omrdde.




Sadan bruges de fire modeller i Aalborg Kommune

Aalborg Kommune har anvendt tre af modellerne i arbejdet med at
udvikle Aalborg @st og overvejer den flerde model i udviklingen af
Stigsborg Havnefronti Ngrresundby..

Aalborg @ster en forstad, som ligger ca. 7 km fra centrum. Bydelen
rummer mange vigtige funktioner for en moderne by, men er udfor-
dret af store, monofunktionelle omrdder, social segregering og store
afstande mellem byens funktioner. Udviklingen af Aalborg @sthar
tagetudgangspunktignsket om at skabe en storre fysisk, mental og
identitetsmaessig sammenhaengskraftibydelen. | dette arbejde har
kommunen anvendt en reekke forskellige - og nye - typer af samar-
bejder og styreformer. Det er sdledes ikke kommunen alene, der er
drivkraft for byudviklingen.

FACILITATORMODELLEN i Aalborg @st

Aalborg Kommune har ageret som facilitator i opstarten af arbejdet
med at udvikle Aalborg @st. Her har kommunen etableret en taenke-
tank med deltagelse af regionen, universitetet, en boligforening, tra-
fikselskabet, forskerparken og erhvervsnetvaerk. Teenketanken har
vedtaget et Teenketankscharter, hvor medlemmerne forpligter hinan-
den pd atopbygge en konstruktiv bykultur i det gstlige Aalborg gen-
nem dbenhed ogim@dekommenhed idialoger og mgder. I tilknytning
hertil blev der ogsd nedsat et ForstadsForum, som har haften bredere
medlemskreds, herunder repraesentanter fra borgerforeninger, sam-
rad, neglepersoner frainstitutioner, kulturlivog kommunale forvalt-
ninger. Kommunens gennemfegrelse af forstadskonkurrencen City in
Between, som var en del af Realdanias kampagne "Fremtidens for-
staeder”, blev gennemfertitrdd med den faciliterende arbejdsform.

INTERESSENTMODELLEN - Tornhgj som kickstart

af Aalborg @st

Aalborg Kommune har ogsd opereret som interessent i forbindelse
med realiseringen af Kickstartprojekt Tornhej, som er et bydelscen-
teriAalborg @st. Hensigten med projektet er atigangseette en for-

teetning og omdannelse af dette omréade. @nsket er at tilfore
flere ejerformer og byfunktioner til dette bydelscenter, som
har en socialt svag profil. For at kickstarte en udvikling af
Tornhej har kommunen indgdet aftale med Himmerland Bo-
ligforening om mageskift af arealer, kommunal grundkapital
tilungdomsboliger og entilknyttet forpligtelse for boligfor-
eningentil atetablere en dagligvarebutik. Kommunen har
faetbevilling af Realdania til atrealisere en ny og attraktiv
overgang hen over Humlebakken, som er en stor vej, der vir-
ker som en barriere i omrddet - oqg til at anlaegge nye byrum.

EJERMODELLEN i en del af Aalborg @st

Aalborg Kommune har ogsd udnyttet mulighederne som
grundejeriudviklingen af Aalborg @st. Dette er sketiog
med, at kommunen har solgt arealer til hhv. kommunens
egen Aldre- og Handicapforvaltning til at etablere et de-
mensplejehjem i omrddet og aeldre/handikapboliger, og til
Himmerlands boligforening, som har kebt arealer af kom-
munen tilungdomsboliger og almene familieboliger. Disse
projekter, som er beliggende i Tornhgj, omfatterialt 20 al-
mene ungdomsboliger, 30 almene familieboliger, en dag-
ligvarebutik, 20 private boliger, et demensplejehjem og et
antal seldre/handicapboliger.

SELSKABSMODELLEN i Stigsborg Havnefront
Aalborg Kommune arbejder endvidere med selskabsmo-
dellenihavneomdannelsesprojektet Stigsborgs Havne-
front, som omfatter 55 ha ved Norresundby Havnefront.
Hensigten er, at Stigsborg havnefront skal udviklesien sel-
skabskonstruktion mellem kommunen og Aalborg Havn,
som ejer omradet. | begyndelsen af 2016 pdagik underse-
gelser af muligheden for at byudvikle omrddet og atdanne
etselskab ejet af de to parter.
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Realdanias

indsats
for byerne

12013 lancerede Realdania en ny filantro-
pisk strateqi, hvorindsatsen pd byomrdadet
koncentreres om atimgdegd de samfunds-
udfordringer, som fglger af urbaniseringen
og klimaforandringerne. For at opfylde
ambitionerne arbejder Realdania taet sam-
men med alle, lige fra de lokale ildsjaele og
politikere over projektejere, fagfolk og or-
ganisationer tilembedsvaerketi kommuner
og stat.

Byer for mennesker

"Byer for mennesker” er det af Realdanias
fem filantropiske programmer, som i saer-
deleshed tager byernes udfordringer op.
Programmets mal er at styrke og udvikle
de danske byer i baeredygtig retning med
fokus p& byen som en feelles, robust og op-
levelsesrig ramme om menneskers livog
trivsel. Under dette program retter Realda-
nia sit hovedfokus pd to store initiativer, som
hver isaser omfatter en raekke projekter og
kampagner:

"Klimatilpasningibyerne”, som handler
om atteenke klimatilpasning oqg byudvik-
ling sammen, s& man f.eks. skaber anlaeg,
der bade kan hdndtere fremtidens storre
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vandmasngder og samtidig g@re vores byer
sjovere, sundere og smukkere - sd vipd
den made udnytter den nedvendige klima-
tilpasning til at skabe mervaerdii byerne og
samtidig spare penge.

"Udsatte boligomrader i forstaden”, hvis mal
er atudvikle saerligt udsatte boligomrader
tillevende bykvarterer, der tiloyder sunde,
trygge og stimulerende rammer for béde be-
boere og bespgende. Initiativettager bl.a.
afseetietlangsigtet strateqgisk byperspektiv,
hvor Realdania samarbejder med tre dan-
ske kommuner om visioner og strategiske
udviklingsplaner, som indebeerer et taet sam-
arbejde mellem kommunen og andre akterer
som boligorganisationer, uddannelsesinsti-
tutioner, erhvervsliv og investorer.

Mulighedernes Danmark
"Mulighedernes Danmark” er etandet pro-
gram, som adresserer urbaniseringen. Pro-
grammet arbejder for atimgdegd de ud-
fordringer for Danmarks yderomréder og
landdistrikter, der felger af vandringen fra
land til by - bl.a. ved at samarbejde med en
lang raekke yderomrddekommuner om de-
res strategier for udviklingen.

s@neesiViborgerendel af VANDPLUS, som er et

partnerskab mellem Lokale og Anleegsfonden, Re-

aldania og Naturstyrelsen. VANDPLUS omfatter fire
projekter, som taenker investeringeriklimatilpasning
sammen med udvikling af nye byrum.



Strategisk byledelse
- kompetenceudvikling for kommuner

"Strateqisk byledelse” er et kompetenceudviklingsforlgb, som giver
inspiration og veerktgjer til strateqgisk byledelse i danske kommuner.
Forlebet henvender sig mdlrettet til hhv. kommunale direktorer,
fagchefer og politikere og giver adgang til danske og internationale
cases, analyseredskaber og strateqgiske greb til Iesning af de
udfordringer og muligheder, som danske byer stdr over for.
"Strateqgisk byledelse” drives af Dansk Arkitektur Center (DAC)

for et partnerskab bestdende af Realdania, Kommunalteknisk
Chefforening (KTC) og Kommunaldirektorforeningen (KOMDIR).
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Realdania By & Byg
- byudvikling
gennem ejerskab

Realdania By & Byg er et datterselskab til Realdania,
som fgrer Realdanias mission og strategier om livskva-
liteti det byggede miljo udilivet gennem ejerskab af
bygninger og arealer til byudvikling.

Realdania By & Byg eri partnerskab med fire danske
kommuner om at udvikle helt nye bydele over de kom-
mende 20-304ér.

Det feelles ejerskab til arealer og byudviklingsselska-
ber giver en saerlig mulighed for at udvikle og realisere
visionerne for de nye bydele.

Byudviklingsprojekterne Kage Kyst og Kanalbyen
(FredericiaC] omdanner tidligere havne- og industri-
arealer til levende og baeredygtige bydele, der samti-
dig er medtil attransformere en hel by.

NaerHeden i Hpje-Taastrup Kommune skal vaere en
driver for udviklingen af Hedehusene og et forbillede
for fremtidens forstad med fokus pd bl.a. nemt hver-
dagsliv og steerke faellesskaber.

Ringkebing K skal vise, hvordan en nytaenkende og
baeredygtig byudvikling med afsast i stedets poten-
tialer - her med naturen som driver - kan bidrage til at
understotte en positiv udvikling og styrke byeriyder-
omrd&derne.

Strateqgisk ledelse af byudvikling

Fire partnerskabsprojekter

De fire partnerskabsprojekter udvikles i teet dialog med
borgere oginteressenter og med respekt for stedets kva-
liteter og potentialer. Den lange investeringshorisont og
fleksible udviklingsplaner tillader projekterne at udvikle
sig i takt med nye behov, udviklingen pd markedet og den
nye viden og erfaring, som vil opstd undervejs.

A€

nill

Koge Kyst satser massivt pd at skabe byliv, allerede for den nye by bygges.



sl

Ringkebing K bruger naturen som driver, og de kommende beboere skal opleve atbo midtinaturen.

Kanalbyen ved Lillebaelt skal vaere med til at eendre oplevelsen af Fredericia by.
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Andre udgivelser
om byudvikling fra
Realdania By & Byg

Foruden at veere aktivt involveret i konkrete byudviklingsprojekter opbygger og formidler Realdania By &
Byg viden og kompetence inden for byudvikling og byomdannelse i hdb om at kunne inspirere andre, der

arbejder med at skabe bedre byer.

Laes mere om, download eller bestil publikationerne pa www.RealdaniaByogByg.dk.

TET

INSPIRATION TiL

BOLIGBEBYGGELSER MED BY-0G LIVSKVALITET

Business Improvement Districts

- Nye samarbejder oger livskvaliteten i byerne
Publikation om, hvordan forretningsindehavere og/eller
ejendomsejere kan gd sammen om at lofte deres kvarter
eller bydel.

Dyrk byen
Publikation ito dele om, hvordan Urban Farming kan ege
livskvaliteten i byerne.

Praefabrikeret boligbyggeri med kvalitet
Etinspirationskatalog.

Boligbebyggelser med by- og livskvalitet
Etinspirationskatalog.

Parkering og bykvalitet
Tredelt publikation med fokus p& parkeringslgsningers
betydning for bykvaliteten.

Inspiration til byudvikling
Etinspirationskatalog med 29 ideer fra parallelkonkurren-
cerneiKoge Kyst og FredericiaC [nu Kanalbyen).

minspimtiv‘* '

1 tilbyudvikli Klimgy;,
T

Tdlifor ,

Ny inspiration til byudvikling
27 konkrete I@sninger fra Realdania By & Bygs byudviklings-
projekter.

Klimatilpasning i byudvikling
Fem l@sninger med mervaerdi fra Realdania By & Bygs by-
udviklingsprojekter.

Dialog og deltagelse i byudvikling
Erfaringer med dialog som langsigtet strateqi.

Midlertidige aktiviteter i byudvikling
Erfaringer med midlertidighed som langsigtet strateqi.

Bymiljoets betydning for virksomheders vaerdiskabelse
Enrapport.

Vaerktoj til baeredygtig byudvikling
Webbaseret veerktoj, der hjselper med at gore et
byudviklingsprojekt baeredygtigt.

Fremtidens by
Analyse og veerktgj, der giver indtryk af tendenser
og behovifremtidens byer.

Energilosninger i baeredygtig byudvikling
Etinspirationskatalog.



Film om, hvordan byudviklingsprojekterne FredericiaC [nu Kanalby-
en) og Keoge Kyst sikrer de nye bydele mod havvandsstigninger og
stormflodshaendelser, og skaber mervaerdi, bl.a.iform af bedre ud-
sigtog adgang til vandet for hele byen.

Filmene kan ses pd Realdania By & Bygs YouTube-kanal.

5513 1Y

BUSINERS ENT
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Film om, hvordan regnvand bliver brugt il at ege natur- og
bykvaliteten i byudviklingsprojekterne Kege Kyst, Ringkabing K,
NeerHeden i Hedehusene og Sankt Annae Projekteti Kgbenhavn.

PARKERING
OG BYKVALITET

BRI
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Tak til

Tak til de repraesentanter for danske kommuner, som velvilligt har stillet op til interviews og
bidragettil beskrivelsen af eksemplerne pd byudvikling i denne publikation:
Stadsarkitekt Peder Baltzer Nielsen, Aalborg Kommune

Kommunaldirektgr Ole Bladt-Hansen, Billund Kommune

Kommunaldirektar Seren Hansen, Lyngby-Taarbask Kommune, og adm. direktgr Caroline
Arends, Lyngby-Taarbaek Vidensby

Chefkonsulent Helle Lassen og udviklingskonsulent Peder Thegersen, Hjgrring Kommune.

Sektionsleder for Klima, natur og byplan Hans Brigsted og projektleder Jens Ulrik Romose,
Hillerod Kommune

Planchef Ingvar Sejr Hansen og specialkonsulent Lise Pedersen, Kebenhavns Kommune

Direktor Trine Holmberg og souschef, teamleder for Plan og byg Lise Kongsgaard,
Fredensborg Kommune

Chef for Bolig og projektudvikling Bente Lykke Serensen, Aarhus Kommune

Stadsdirektor Stefan Birkebjerg Andersen og projektchef Svend Heegaard,
Odense Kommune

Direkter for Teknik, miljg og erhverv Claus Steen Madsen, Frederikssund Kommune
Kommunaldirekter Lars Holte, Hoje-Taastrup Kommune

Direktor for By, land og kultur Inge Olsen, Senderborg Kommune
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Byudvikling handler i dag om meget

mere end bygninger, veje og byrum. Ofte
skal byudviklingsprojekter katalysere en
social, skonomisk og kulturel forandring af
byen - og det kraever en staerk strategisk
byledelse.

Denne publikation praesenterer

en raekke eksempler pda markante
byudviklingsprojekter i Danmark, hvor
kommunen har indtaget en aktiv rolle for at
forfelge byens visioner og mail.

Publikationen opstiller fire modeller for,
hvordan udfordringen kan gribes an - med
seerlig fokus pda organisering ogrolleri
samspillet mellem kommunen og andre
aktorer.

"Strategisk ledelse af byudvikling”
henvender sig isaer til kommunale
topledelser - men ogsa til fagchefer,
projektledere, raddgivere mv. - med
inspiration til nogle af de centrale,
strategiske valg, som har stor betydning
for, om det lykkes at indfri visionerne for
byens udvikling.

Realdania
By & Byg
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