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Udviklingsplaner
som vaerktoj
| byudvikling

Vil du opleve, hvordan to udviklingsplaner er ved at blive
omsat til virkelighed?

Kom bag om udviklingsplanen i to af Realdania By & Byqg's byudviklingsprojekter, har om
tankerne bag og oplev, hvordan de er ved at blive fort udii livet:

* Narheden, Hedehusene: Onsdag den 6. juni 2018 kl. 14.00-16.30

* Naturbydelen Ringkobing K: Torsdag den 23. august 2018, kl. 14.00-16.30

Laes mere om de to erhvervsarrangementer her.






Strategi for
fysisk plan

Vianvender mange planvaerktojer i byudviklingen, og vi betegner dem med
utallige navne - masterplanen, helhedsplanen, lokalplanen, kommunepla-
nen, planstrategien, visionsplanen og udviklingsplanen. Det er alle vigtige
planredskaber, men de kan noget forskelligt. Udviklingsplanerne eride se-
nere dr saerligt kommeti spil i byudviklingen. Men hvad er det sa de kan?

Det korte svar er, at en udviklingsplan er mere strategi, end den er planlaeg-
ning. Den er mere vision og retning for en byudvikling, end den er feerdig plan.
Sda med en udviklingsplan kan vi stille og besvare de helt store sporgsmail
som: Hvor skal vihen med vores by? Hvad er vores muligheder og udfordrin-
ger? Og hvilke szerlige potentialer kan udviklingen baseres p&, og hvem skal
lofte den? Det andet, udviklingsplanen kan, det er, at den helt naturligt bor fa
os til at starte nogle nye og bredere samtaler pa tveers af akterer om de her
sporgsmal. Nar viforstdr alle byens omrdader og kvarterer som en del afen
storre helhed, bliver vi nodt til at arbejde sammen pd tveers af matrikler, pa
tvaers af fagomrdader og pad tveers af det offentlige og private.

| Realdania arbejder vi for at fremme baeredygtige byer, hvor sociale, miljo-
maessige, kulturelle og okonomiske forhold kobles i en helhedstankning. Og
vi ser udviklingsplanen som et vigtigt redskab til nd en basredygtig by. Med
de komplekse problemstillinger, mange danske byer stdr over for - klimafor-
andringer, den demografiske udvikling, stigende ulighed og forskydningeri
handelsmonstre og erhvervsstrukturer som eksempler - er der behov for at
saette en faelles retning for byudviklingen. Her kan udviklingsplanen samle
alle de vaesentligste perspektiver pa byens udvikling i en feelles vision og
strateqi - ikke bare for det byggede miljo, men for alle faktorer, der er med til
at skabe baeredygtighed og livskvalitet i byen.

Viser det som vores opgave at veere med til at dele viden og redskaber, der
kan hjeelpe byerne med at ruste sig til fremtiden. Og vi haber, at denne pub-
likation kan inspirere de mange samtaler om byens udvikling, der foregdr
mellem fagfolk, ildsjaele, organisationer og beslutningstagere lobende og
pa alle niveauerihele landet.

Anne Skovbro, filantropidirektar
Realdania



Forord

I slutningen af 2016 udgav Realdania By & Byg pub-
likationen “Strateqgisk ledelse af byudvikling”, hvor
vi s@ pd, hvordan danske kommuner kan fore deres
visioner for byen ud i livet ved at saette den organi-
satoriske ramme for byudviklingen, som matte veere
rigtig for den enkelte kommune, i den enkelte situa-
tion - ogi samspil med andre akterer.

Nutager vi et spadestik dybere og ser pd, hvordan
selve grundlaget for byudviklingen - bade fysisk,
strategisk og skonomisk - kan tilrettelaegges, séa de,
der skal drive byudviklingen, kan tage fat p& opga-
ven gennem grundsalg, byggeri og anlaeg, borgerin-
volvering osv.

Foridette stadie, nar organiseringen og finansie-
ringsmodellen er pd plads, handler detom atnd
frem til det bedst mulige, gennemarbejdede sty-
ringsgrundlag for de naeste mange ars byudvikling.

Realdania By & Byg har sammen med vores partner-
kommuner udviklet en model for udviklingsplaneri
regi af projekterne Koge Kyst, Kanalbyen i Frederi-
cia, Naturbydelen Ringkobing K og NaerHeden - li-
gesom en reekke andre danske byudviklingsaktorer
har gjort sig erfaringer med lignende redskaber.

Den nasrmere model for udviklingsplaner kan varie-
re - men feelles for dem er, at planen ikke kun handler
om fysikken - men ogsd rummer strategier for udvik-
lingen og hele den okonomiske dimension.

Ndr vi udgiver en publikation om udviklingsplaner
som vaerktoj i byudvikling, er det ikke mindst fordi

Udviklingsplaner som veerktgj i byudvikling

vi har spurgt flere professionelle aktgrer inden for
dansk byudvikling til deres onsker og behov for
videnformidling - og her er vi blevet opfordret til at
udgive en publikation, der svarer pa spergsmdlet:
"Hvad er en udviklingsplan”?

Det sporgsmal kredser viom i det folgende, hvor
man i en reekke interviewartikler kan hente erfar-
inger og inspiration fra danske byudviklingspro-
jekter - hvor Realdania spiller enrolle i nogle af
dem menikke i dem alle. Kommunale toplederes
perspektiv belyses ogsd gennem interviews, og vi
har indhentet perspektiverende synspunkter fra en
raddgiver og en forsker.

Herfra skal sd@ledes lyde en stor tak til de kommuner,
organisationer og enkeltpersoner, der har gjort den-
ne publikation mulig ved at bidrage med udtalelser,
oplysninger, materiale om de mange spandende
projekter og erfaringer med brug af udviklingspla-
ner.

Publikationen henvender sig iseer til kommuner, by-
udviklingsselskaber, rddgivere og andre professio-
nelle, idet vi haber, at den kan give god inspiration til
arbejdet med at fa sat en strategisk funderet ramme
om byudviklingen.

God laeselyst!

Peter Cederfeld, adm. direktor
Realdania By & Byg






Indhold

8 Resumé

12 Udviklingsplaner som veerktgj i byudvikling

Toplederens perspektiv

20 Byudviklingsplaner ma ikke vaere huggeti sten
Interview med kommunaldirektor Mikael Jentsch, Frederikshavn Kommune

22 Etbyudviklingsprojekt ma ikke vaere enisoleret o
Interview med borgmester Michael Ziegler, Hgje-Taastrup Kommune

24 Visionsproces kan hjaelpe byradet til at sta fast
Interview med kommunaldirektor Jes Lunde, Rebild Kommune

26 Opbyg bunker af goodwill, for byggeriet garigang
Interview med kommunaldirektar Peter Frost, Kege Kommune

Udviklingsplaner i praksis

30 Fire byudviklingsprojekter - én model for udviklingsplaner

37 En udviklingsplan skal sta pa solide pale
Interview med projektdirekter Tim Andersen, Kanalbyen i Fredericia

41 En balance mellem robust og fleksibel
Interview med projektdirekter Tove Skrumsager Frederiksen, Kage Kyst



45

49

53

57

61

65

69

73

78

80

85

86

Udviklingsplaner garanterer kvaliteten
Interview med projektdirektor Peter Kjglby, Naturbydelen Ringkebing K

Byrdadets opbakning giver liv til udviklingsplanen
Interview med projektdirektor Ole Mgller, NaerHeden

Visionen er fast, men svar kan opsté undervejs
Interview med chef for Bolig- og Projektudvikling Bente Lykke Sgrensen, Aarhus Kommune

En udviklingsplan vil betale sig
Interview med stadsarkitekt Peder Baltzer Nielsen, Aalborg Kommune

Udviklingsplan viser vejen for innovativ erhvervsklynge
Interview med direkter Anne-Marie Hansen, Agro Food Park

Kommunalt ejerskab og vidensopbygning skal fa det bedste ud af hospitalsgrund
Interview med arkitekt og projektleder Rikke Krogsgaard Jakobsen, Harsholm Kommune

Tre kommuner - én naturpark - én udviklingsplan
Interview med direktor Tina Vesth, Hedeland Naturpark

Langsigtet strategi for byeribalance
Interview med programchef Astrid Bruus Thomsen, Realdania

Fagekspertens perspektiv

Udviklingsplanen er avanceret tveerfaglig teenkning
Interview med chefkonsulent og ass. partner Johan Bramsen, Pluss Leadership

Giv plads til det sanselige i udviklingsplanen
Interview med lektor Henrik Reeh, Kebenhavns Universitet
Realdania By & Byg

Andre udgivelser om byudvikling fra Realdania By & Byg



Udviklingsplaner som veerktgj i byudvikling



Resumeé

Danske kommuner og andre aktgrer bruger i stigende
grad udviklingsplaner som grundlag og styringsvaerk-
tej for byudvikling - b&de som alternativog som sup-
plementtil de klassiske oq fysisk orienterede planlaeg-
ningsveerktojer.

Detskerierkendelse af, at de klassiske vaerktgjer ikke
er tilstraekkelige, nédr man aktivt vilengagere sigireali-
sering af en kompleks byudvikling.

Denne publikation forstdr en udviklingsplan som en
sammenhaengende plan, der s@ger atteenke hele vejen
rundtom en langsigtet byudvikling, og som konkretise-
rer, hvordan en overordnet vision for byudviklingen vil
blive fortudilivetiforhold til alle vaesentlige aspekter.

En udviklingsplan har bdde en fysisk, en strategisk og
en gkonomisk dimension, ligesom denindeholder en
plan for en etapevis realisering af byudviklingen.

Den strategiske dimension handler om, hvilke initiativer
der skal gennemfores for atrealisere visionen og nd
mdalene i forhold til fx klima, miljg, sundhed, byliv, faelles-
skaber osv. - og typisk ogsd, hvordan byomréadet skal
styrke den omgivende by. Den gkonomiske dimension
handler om at balancere indtaegter og udqifter gennem
hele projektperioden.

Men verden forandrer sig, mens udviklingsplanen fores
udilivet. Det er derfor vigtigt, at udviklingsplanen ikke

er en fastlast, detaljeret beskrivelse af den byudvikling,
der skal ske, men at den errummelig og fleksibel, s&
byudviklingen kan tilpasse sig de aendringer i forudsaet-
ninger og trends, som mdtte opstd undervejs - samtidig
med at projektet holder fasti den overordnede vision.

Deter afgerende for udviklingsplanens gennemforelse,
at der stér en organisering bagiform af en akter eller
kreds af akterer med de ngdvendige ressourcer, evner
oqvilje til atfere planen udilivet.

Realdania By & Byg har gjort sig erfaringer med en
model for udviklingsplaner sammen med kommuner i
fire danske partnerskabsprojekter om langsigtet by-
udvikling, ligesom en raekke andre aktgreri Danmark
har brugt - eller er pd vejtil atbruge - udviklingsplaneri
forskellige varianter.

Det beskrives naermere i denne publikation, som ogsé
belyser udviklingsplanernes betydning gennem 16
interviews med noglepersoner pd omrddet:

Fire kommunale topledere giver forst deres syn pé ud-
viklingsplaner og den strategiske tilgang til byudvikling,
som de repraesenterer. Senere prasenteres gennem
interviews med projekternes hovedpersoner ti konkrete
eksempler pd, at udviklingsplaner spiller en vigtig stra-
teqgiskrolle - og afslutningsvist tager to fageksperter,
en raddgiver og en forsker, temperaturen pd udviklings-
planer som vaerktgj i byudvikling.

Resume
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Udviklingsplaner
som vaerktoj
i byudvikling

"o, "o

"Udviklingsplan”, "visionsplan”, "masterplan”. En raekke
forskellige udtryk anvendes blandt professionelle om
planer, som beskriver, hvordan et byomrdde skal udvik-
les elleromdannes over tid.

Betegnelserne bruges ofte lidtiflaeng, og der findes
ikke en endeqyldig definition p& begrebet "udviklings-
plan” - men denne publikation tager afsaeti en forstd-
else af udviklingsplanen som en sammenhangende
plan, der seger attaenke hele vejen rundtom enlang-
sigtet byudvikling. Det betyder, at bdde strategiske,
fysiske, aestetiske, trafikale, sociale, miljgmaessige,
pkonomiske, markedsmaessige og andre relevante
forhold overvejes grundigt - og teenkes sammen.

En udviklingsplan erisin essens mere strateqgisk og
principiel, end den er konkret. Den er et dynamisk vaerk-
t@j, som:

. beskriver en besluttet udvikling af et konkret,
geografisk afgreenset omrdde

. tager afsaeti en vision og forfelger realiseringen
afdenne

e rummer en fysisk plan for omradet

. rummer strategier for udviklingen

. har en gkonomisk dimension

. rummer en tids- og etapeplan

o har en organisering af ejere/akterer bag, somer
parattil attage ansvar for realiseringen

Udviklingsplaner som veerktgj i byudvikling

En sé&dan udviklingsplan erstatter ikke - men supple-
rer og spillersammen med de klassiske, kommunale
plandokumenter. Udviklingsplanens styrke er, atden
understotter en aktiv indsats for, at byen forfelger sine
visioner og ndr sine strategiske madl - ved atden sam-
mentaenker en raekke - ofte vidt forskellige - typer af
indsatser og prioriteringer, der samlet set skal lede til
realisering af projektets mal.

Udviklingsplanen er et strateqgisk veerktoj, fordi den
tager afsaeti en overordnet vision og viser vejen for at
gore visionen til virkelighed. Visionen kan typisk handle
om kvaliteterne i selve den bydel, der skal udvikles, men
ogsd om at"lofte” hele byen eller omrédet omkring - for
eksempelisocial eller gkonomisk henseende.

Derfor er det helt afgerende, atudviklingsplanen ikke
kun fokuserer pd, hvordan byomréadet skal se ud, meni
lige sé& hej grad hvordan hele projektet realiseres.

Organisering

Deter en forudseetning for at fore en sddan byudvikling
udilivet, atder bag projektet er en aktor - eller kreds af
aktgrer - som arbejder aktivt og har forudsaetningerne
for atrealisere planen - hele vejenigennem byudvik-
lingsperioden.

Hvordan en kommune i en given situation kan organise-
re sig for atfere en vision for byudvikling ud i livet, kan

Borgerinvolvering eri dag et neermest fast elementibyudviklings-
projekter og vil derfor ofte vaere beskrevetien udviklingsplan. Her
tager skoleborn de forste spadestik til den forste kanal i Kanalbyen

i Fredericia.
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man leese om i forgaengeren for denne publikation -
"Strateqgisk ledelse af byudvikling”.

Byudviklingsprojektets organisering er en vigtig del af
grundlaget og afsaettet for udformningen af en udvik-
lingsplan, ligesom organiseringen er helt afgerende
for gennemforelsen af planen. Ofte er organiseringen
stadfaestetien form for aftale mellemto eller flere par-
ter, som har bundet hinanden op p& gennemforelsen.

Feelles for de projekter, der er omtalti denne publikati-
on, er derfor ogsd, at der stédr sddanne handlekraftige
organiseringer bag, hvor kommuner typisk samarbej-
der med andre aktgrer om at drive udviklingen, ogien
raekke tilfaelde har det fort til stiftelsen af egentlige are-
aludviklingsselskaber - med dedikerede ressourcer, i
armslaengde fra det kommunale system.

Organiseringen kan vaere fastlagt pd forhédnd og derfor
veere forudsatiudviklingsplanen. Det geelder fxide fire
arealudviklingsprojekter, som Realdania By & Byg gen-
nemfgrer i partnerskab med kommuner.

| andre tilfaelde er organisering netop noget af det, som
udviklingsplanen beskriver. Det gaelder for eksempel

Udviklingsplaner som veerktgj i byudvikling

i de strateqgiske udviklingsplaner for udsatte boliger,
som er omfattet af Realdania-kampagnen "By i balan-
ce".Her er organiseringen pd tvaers af kommune og
boligorganisationer et vigtigt element.

Men en staerk organisering kan ogsd bestd af kommu-
nen alene - somiAarhus, hvor ejerskabet af arealer og
en steerk intern organisering seetter kommunen i stand til
atfore strategierne for en raekke store byudviklingspro-
jekterudilivet- ogiHgrsholm, hvor kommunen har kebt
det areal, der skal udvikles, og kobler den styringsevne,
der liggeriejerskabet, med steerk rddgivning udefra og
opbygning af viden og fagkompetence indadtil.

| projektet omkring udvikling af naturomradet Hedeland
tilen naturpark med en steerk profil er udviklingsplanen
med til at skabe samarbejde, sammenhaeng og klar-
hed mellem hele tre kommunale ejere af omradet - et
eksempel, som ogsd viser, hvor stor betydning selve
processen frem mod en udviklingsplan kan have for
ejerskabettil arbejdet med planens videre realisering
og for at saette en samletretning for udviklingen.

Endelig viser eksemplet Agro Food Parki Skejby, at
ogsd andre end kommuner kan arbejde strategisk med



TILVENSTRE / Aarhus Kommune bruger udviklings-
planerien hel raekke byudviklingsprojekter - som
her pd etnedlagtgodsbaneareal.

@VERST / Agro Food Park i Skejby er et eksempel pd,
atogsd rent private akterer kan bruge en udviklings-
plan som vaerktej til at nd strategiske mal.

NEDERST 7 Udviklingsplanen for Naturbydelen
Ringkebing K beskriver blandt andet, hvordan natu-
ren som drivkraft skal ggre det attraktivt at boseette
sig. Naturen anleegges for husene, og beboere skal
opleve atbo midtinaturen.

Indledning
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udviklingsplaner. Her er der nemlig udelukkende private
akterer bag udviklingsplanen for en erhvervsklynge
med fokus pé fedevarer og landbrug.

Tvaerfaglighed og borgerdialog

En anden vigtig forudsaetning for gennemfarelsen af en
kompleks og helhedsorienteret by- eller arealudvikling
er, atde rette fagkompetencer er til stede i forhold til alle
vaesentlige aspekter af byudviklingen.

Detvil sige, atenlang raekke faggrupper som for ek-
sempel arkitekter, ingenigrer, gkonomer, jurister, antro-
pologer og mange andre ikke blot bidrager men ogsé
arbejder sammen pd tvaers for i feellesskab at finde
vejen frem -ilydherhed over for ikke kun projektets ejere
men ogsd dets interessenter og de borgere, som nod-
vendigvis md involveres for at skabe lokalt ejerskab og
engagement.

Det gaelder ogsd internti den enkelte kommune, at fag-
ligheder og organisatoriske enheder mé samarbejde
pd tveers - mdske ofte mere, end man er vanttil, for lo-
bende at kunne konkretisere planerne for byens udvik-
ling og fere visionerne udi livet.

Fleksibilitet og eksperimenter

Endelig er en vigtig erkendelse, nadr man vil lave lang-
sigtet strategisk planlaegning, at det ikke er muligt at
udtaenke den perfekte plan for en byudvikling, der ogsé
erdenrigtige om fem, ti eller tyve ar.

Derfor er detessentielt, at udviklingsplanen har den
nodvendige fleksibilitet i forhold til, at man kan eks-
perimentere og blive klogere undervejs og tilpasse
projektettil nye trends eller aendrede forudsaetninger

i samfunds- og markedsforhold undervejs - samtidig
med, at planen holder fasti at forfelge projektets over-
ordnede vision.

Som rédgiver Johan Bramsen pointererietinterview i
denne publikation skal udviklingsplanen stille alle de
vigtigste sporgsmal - men ikke n@dvendigvis give alle
svarene. De kan nemlig ofte fgrstfindes senere i proces-
sen, hvor forudsaetninger i projektets omverdeni gvrigt
kan have aendret sig.

Hvornar giver det mening at have en udviklingsplan?

En udviklingsplan giver som udgangspunkt god me-
ning, hvis man rader over fysiske arealer til byudvikling

Udviklingsplaner som veerktgj i byudvikling

Aalborg Kommunes byudvikling af Stigsborg Havnefronti Norre-
sundby er etaf Danmarks helt store byudviklingsprojekter. Projek-
tet skal blandt andet fuldende billedet af Aalborg som en attraktiv
og levende fljordby, hvor koblingen mellem by og flord skal give
herlighedsvaerdier for beboere, brugere og gaester.

og har visioner og mél om at"lgfte” byen - og man samti-
dig harevnen, viljen og den organisering, som det krae-
ver atlaegge de rette strateqgier og fore demudiilivet.

Opgaven kan mdske forekomme overveeldende, og na-
turligvis skal ressourceanvendelsen altid st&d mal med
projektets omfang og karakter - men det betyder ikke,
atkomplekse udviklingsplaner kun erumagen veerdii
arealudviklingsprojekter af meget stor skala.

Ogsdimindre projekter vil man ofte opleve, atden
omhu og energi man har investereti en langsigtet udvik-
ling, ender med atkomme positivtigen, fordi opgaven
har veeret gennemtaenkt, og fordi der gennem selve
processen frem mod udviklingsplanen er opstdet ejer-
skab blandt projektets ejere og interessenter.

Ressourcer

Det kreever naturligvis af planens "ejer”, atman har de
ngdvendige ressourcer og kompetencer til at fgre den
udilivet.

Ressourcerne handler b&dde om gkonomi, mandskab,
evner til dialog og samarbejde, beslutningsdygtighed
og ledelseskraft. Og dethandler om viljen og modet

til attaenke nyt og veere &ben for nye input udefra, om
atbryde vaner og arbejde pé tveers af skel -og gdii
lobende dialog med de borgere og interessenter, som
gerne skal tage ejerskab til udviklingsplanen for, at by-
eller arealudviklingen bliver en succes.

Lige sd vigtigt som nytaenkning og kreativitetilesninger
er dog ogsd soliditeten i de mere "torre”, grundleeggen-
de aspekter - som de planmaessige, tekniske, juridiske
og okonomiske forhold, der ogsd skal vaere gennem-
teenkt og sammentaenkt med alle de andre forhold, for
atprojektet holder.

Entypisk vej frem vil vaere atinvolvere erfarne fagpro-
fessionelle gennem en tveerfaglig konkurrence eller et
parallelopdrag for at hente inspiration fra de brancher,
der har faglige "aktier” i byudvikling.

Kobling til de kommunale strategier og planer
Deter heltngdvendigt, at en udviklingsplan ogsé fun-
gerer som et haegte til den lovpligtige kommunale plan-
laegning og haenger sammen med denne, ikke mindst
hvad angdr udviklingsplanens fysiske dimension. Det
er en koordineringsopgave, som giver sig selv, for sa



vidt som kommunen er medejer at byudviklingsprojek-
tetog dets udviklingsplan.

En udviklingsplan vil typisk tage afsaeti kommuneplan-
strategien og kan som saddan veere med til at konkre-
tisere, hvordan kommunen kan fgre sin overordnede
strateqgi udilivet gennem byudvikling.

Efterfelgende - nar udviklingsplanen er vedtaget, er
deten forudseetning for, atden kan feres udi livet, at
detnedvendige plangrundlag tilvejebringes i form af
kommuneplanbestemmelser og lokalplan(er] i byudvik-
lingsprojektet, sdledes at de kommunale planvaerktgjer
konkret udmenter den byudvikling, som er beskreveti
udviklingsplanen.

Det er ikke alene kommunens fysiske strategier og
planer, som udviklingsplanen kan spille sammen med.
For eksempel er udviklingsstrategien for Stigsborg
Havnefronti Ngrresundby ogsd en direkte udmentning
af Aalborg Kommunes baeredygtighedsstrateqi.

Men udviklingsplanen skal ogsd favne og omsaette
andre akterers planer, fx boligorganisationers, grund-

ejerforeningers eller private developeres planer, néar
deterrelevant.

Udviklingsplanen har forskellige modtagere

En udviklingsplan er primeert et solidt og dynamisk
arbejdsgrundlag for projektets ejere og de medarbej-
dere og fagprofessionelle, som skal fgre planen udi
livet - men derudover kan den ogsd ligge til grund for
kommunikation og dialog.

For eksempel kan den udfylde en vigtig rolle i dialogen
med investorer, der kgber grunde for atbygge i pro-
jektomrédet. Her kan udviklingsplanen vaere med til at
formidle perspektiverne i projektet og de afledte krav til
kvalitet, som projektet mdtte have.

Udviklingsplanen kan ogsd tjiene som afsaet for dia-

log med borgere oginteressenter - eller kommende
beboere og brugere i projektomrédet. Mdden, som
udviklingsplanen bliver formuleret eller praesenteret pa,
kan afhaenge af, hvad ambitionerne er for atbruge deni
kommunikationen om projektet.

Indledning 17
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Toplederens
perspektiv

Udviklingsplaner anvendes i daqg i en reekke danske kommuner og i
byudviklingsprojekter. Gennem fire interviews - med én borgmester
og tre kommunaldirektorer - belyses toplederens perspektiv pd
udviklingsplaner og den strategiske tilgang til byudvikling, som de
repraesenterer.

Fokuspunkter er blandt andet vigtigheden af at taenke helheden
grundigtigennem fra starten, at taenke byudviklingen i samspil med
kommunens ovrige forretningsomrdader - og ikke mindst betydningen
af at forankre visioner oqg idéer - bade internti kommunen og blandt
byens borgere oq interessenter.




Toplederens perspektiv

Frederikshavns kommunaldirektor Mikael
Jentsch slartil lyd for brugen af dynamiske
veerktgjer i byudviklingen.
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Udviklingsplaner som veerktgj i byudvikling

Byudviklingsplaner ma
ikke vaere hugget i sten

Den overordnede vision og veerdierne for
byudviklingen skal forankres lokalt - ikke de
detaljerede planer. Det mener Mikael Jentsch,
kommunaldirektor i Frederikshavn Kommune, som
har nyfortolket masterplanen som grundlag for
byudvikling i Seeby.
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Man kan ikke skabe sig sikkerbed med
detaljerede planer, det er en illusion. Man kan
derimod sikre sig, at de lokale far mulighed
Jfor at markere deres opbakning — o0g en sidan

opbakning giver storre sikkerhed for en investor.
MIKAEL JENTSCH, KOMMUNALDIREKT®R, FREDERIKSHAVN KOMMUNE

"l byudvikling méa man ferst og fremmest
balancere mellem alle de udfordringer,
man stdri som lokalomrdde - og befolknin-
gens mange gnsker. Mange interesser skal
modes, og detindebaerer ofte et kompro-
mis. Men man skal passe pd, atman ikke
lader det kompromis, man har keempet sig
frem til, veere nagelfast. For sé kan detikke
andre sig eller udvikle sigitakt med, at
omverdenen forandrer sig. Manrisikerer at
st& med en plan, der bare om ganske f& ar
forholder siq til foraeldede problematikker”.

Ordene kommer fra kommunaldirektor i
Frederikshavn Kommune Mikael Jentsch,
der sldrtil lyd for en mere dynamisk plan-
laegning i kommunerne:

"Deter den overordnede vision og vaer-
dierne, der skal forankres lokalt - og ikke
detaljerede planer. Et byudviklingsprojekt
kan have iboende planer, der er s& dybt
lokalt forankret, at det aldrig kommer til
atfungere. Hvis man har vaeret med til at
beslutte noget lokalt, kan man nemlig blive
uhyre skuffet, hvis det ikke sker”, siger Mi-
kael Jentsch.

Nyfortolkning af masterplanen

| Frederikshavn Kommune har en nyfortolk-
ning af den gammeldags masterplan skabt
lokalt ejerskab til visionen og vaerdierne for
byudviklingeni Saeby. Dokumentet Master-
plan Saeby er ikke at forveksle med tidligere
tiders masterplaner, der blot viste den over-
ordnede fysiske plan for et byomrdde. Den
er derimod udelukkende retningsgivende,
s@ der er godtmed pladsttil senere at be-
slutte, hvordan byen rent praktisk og konkret
skal udvikle sig.

"Ved at nyfortolke masterplanen har vi
skabt nogle formelle arenaertil at frigere
lokale initiativer”, forklarer Mikael Jentsch.

Med masterplanen har Frederikshavn
Kommune kastet bolden over til gruppen af
lokale borgere og virksomheder, der sam-
men med kommunen kontakter og forhand-
ler med potentielle investorer, der ensker
atbidrage til at byudvikle Saeby, fortaeller
kommunaldirektgren:

"Kommunen kan ikke lofte det her selv. Der-
for skal lokale kraefter aktiveres. Ogsd fordi
et steerkt lokalsamfund er en ressource, der
har en keempe vaerdi for en potentiel privat
investor. Man kan ikke skabe sig sikkerhed
med detaljerede planer, deter enillusion.
Man kan derimod sikre sig, atde lokale far
mulighed for at markere deres opbakning -
og en sddan opbakning giver storre sikker-
hed for eninvestor - s& har man nemligen
base at sté pd. Sé har viallerede taget alle
diskussioner, konflikter og afvejninger”.

Samtidig understreger kommunaldirektgren,
atdetikke nytter athave for mange luftige
lokale dremmerier. De skal veere sd realisti-
ske, atinvestorer kan se sig selvidem.

Strategi og planlaegning

Ofte forveksler man strateqgi med planlaeg-
ning, lyder det fra kommunaldirektgren: “En
rigtig strateqi angiver en retning, og ndr
retningen sé skal realiseres, er det, atder
skal planer p& bordet. Men planlaegnings-
veerktgjer kan ikke i sig selv angive retning-
er, fordi de nedvendigvis md befinde sig pd
matrikel- og lokalplansniveau: Hvad skal
derveere her, og hvordan skal detse ud..?”

Masterplan for Seeby
med lokalt ejerskab

Masterplan Saeby er Frederikshavns Kom-
munes lokale udviklingsplan for Saeby. Den
erresultatet af enlang og systematisk ind-
dragelse af borgere og erhvervsliviSaeby.

Forstblev over nihundrede idéer og
forslag fra borgere, virksomheder og
foreninger samleti dokumentet. Siden invi-
terede Frederikshavn Kommune til dialog
om forslagene - i forste omgang deltog
Saebys mange foreninger og dernaest
saebynitterne. Pd et dbent borgermode
blev der udviklet og skabt lokal opbakning
til visionen og den overordnede retning.
Nogle lokale kraefter kunne se sig selv sd
sd megetidet, at de begyndte atengage-
re sigiatrealisere planerne.

Statusi efteraret 2017 er, aten gruppe med
repraesentanter for detlokale erhvervsliv
og kommunen - med Masterplan Saeby i
h&nden - gdrigang med atfinde en privat
investor, der vil bidrage til at udvikle Saeby
Havn.Kommunen har i ferste omgang
besluttet selv atinvestere mellem 65 og 67
millioner kronerien havneudvidelse, da
Saeby er udsettil at veere en af de byer, der
skal bidrage til attiltreekke bade tilflyttere
og turister tilkommunen.

) www.frederikshavn.dk
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Michael Ziegler stdr som borgmester i
Hoje-Taastrup Kommune i spidsen for
kommunens engagementiflere store
byudviklingsprojekter.

22

Udviklingsplaner som veerktgj i byudvikling

Et byudviklingsprojekt
ma ikke vaere
en isoleret o

Udviklingen af en ny bydel skal altid vaere koblet til
kommunens andre dagsordener. Det mener Michael
Ziegler, borgmester i Hoje-Taastrup Kommune, hvor
projektet NaerHeden er taenkt teet sammen med
blandt andet socialpolitik, fritid og skoleveesen.
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Der er noget verdifuldt i at gore sig rigtig
umage med at sikre et felles fundament. Det
er nodvendigt at bruge rigtig mange dr pa at
Jorankre udviklingsplanen. Der skal inddrages
en bred vifte af perspektiver og aktorer og
afholdes rigtig mange borgermoder underveys.

MICHAEL ZIEGLER, BORGMESTER | HOJE-TAASTRUP KOMMUNE

"Et byudviklingsprojekt mé aldrig veere en
isoleret @ men skal altid veere koblet til de an-
dre kommunale dagsordener. Pd samme vis
mad anlasgsinvesteringerien ny bydel altid
vaere udtryk for, at bydelen strategisk bety-
der meget forkommunen pa flere fronter”.

Sdadan lyder anbefalingen fra Michael Zieg-
ler, der som Hgje-Taastrups borgmester
stdrispidsen forkommunens engagementi
Neerheden - en ny bydel i Hedehusene, som
pad sigt skal rumme 3.000 boliger, instituti-
oner, kultur- og idreetstilbud, kontorerhverv
og butikker.

"Vores forventning er, at bydelen Neer-
heden vil f& Hedehusene by til at fungere
bedre ved at skabe en starre kritisk masse
med flere staerke borgere. Dermed vil vi
blandt meget andet fa fortyndet vores
sociale udfordringer”, siger Michael Ziegler
om NeerHeden, hvis udviklingsplan blandt
andet beskriver, hvordan bydelen skal
bindes sammen med det eksisterende
Hedehusene.

Kommunen har allerede taget initiativ til
flere investeringer, som kobler udviklingen
af den nye bydel med indsatser pd andre
af kommunens kerneomrdder. Et nyt spring-
gymnastikcenter er allerede tagetibrugi
den nye bydel, ogide kommende &r bygger
kommunen en heltny folkeskole i samarbej-
de med LEGO Education.

"Nd&r vibygger en ny skole i Naerheden,
handler det sdledes ikke bare om at styrke
denne bydel. Det er ogsd koblet tilen anden
vigtig strategisk dagsorden, nemlig hvor-
dan vi udvikler vores skolevaesen. Derfor
bygger vi skolen med tanke pd, at vi skal
styrke science-profilen og genteenke den
paedagogiske retning. Dermed bliver sko-

len en spydspids for resten at vores skole-
vaesen”, siger Michael Ziegler.

12021 skal endnu en stor kommunal in-
vestering pd meget konkret vis forbinde
den nye bydel med den eksisterende by.
Her bygges en bro over jernbanen, hvor
Hegje-Taastrup Kommune finansierer ho-
vedparten med det formdl at skabe bedre
forbindelsesveje til og fra den nye bydel

Ingen genveje til en udviklingsplan
Ifolge Michael Ziegler er en dyb lokal for-
ankring afggrende for en vellykket byud-
vikling, og her spiller udviklingsplanen en
noglerolle.

"Processen for en udviklingsplan kan umid-
delbartsynes bdde lang og omfattende.
Men deter uundgdeligt, isser nér der skal
skabes den npdvendige brede lokale op-
bakning til et sterre byudviklingsprojekt,
mener borgmesteren.

I hele denne forankringsproces er der ifgl-
ge borgmestereningen genveje:

"Der er noget veerdifuldti at gere sig rigtig
umage med at sikre et feelles fundament.
Det er nedvendigt at bruge rigtig mange ar
pd atforankre udviklingsplanen. Der skal
inddrages en bred vifte af perspektiver og
akterer og afholdes rigtig mange borger-
mader undervejs. Det tager tid og kreefter,
men kan ikke veere anderledes”, siger Mi-
chael Ziegler og fastslar:

"Vihar en hgjgrad af konsensus, ndr vi
treeffer beslutninger. Men ogsd hos os skal
dervedholdende ggres enindsats for, at
byudviklingsprojekter, der reekker ud over
mange budget- oqg valgperioder, aldrig blot
bliver flertallets projekter”.

Byudvikling i Hoje-Taastrup
Kommune

Omkring to tredjedele af Heje-Taastrup

er deekket af dbentland og skove, mens
resten er blandede bymeessige bebyggel-
ser, arealer med parcelhus- og ejerboliger
og enraekke mindre landsbyer.

Flere store byudviklingsprojekter erigang,
blandtandet NeerHeden, som Heje-Taa-
strup Kommune i 2013 gik i partnerskab
med Realdania By & Byg om at udvikle
som eteksempel pd fremtidens forstad.

Borgmester Michael Ziegler sidder i be-
styrelsen for NeerHeden P/S, som teeller to
repraesentanter for hver af de to ejere og
en udefrakommende formand. Laes mere
om projektet NeerHeden i interviewet med
projektdirektor Ole Moller pd side 48-51.

NeerHeden udvikles i synergi med udvik-
lingen af Hedeland, som ejes af Roskilde,
Greve og Hoje-Taastrup Kommunerifael-
lesskab. Se interviewet med direktor Tina
Vesth, Hedeland Naturpark pd side 68-71.

) www.htk.dk
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Rebild Kommune og kommunaldirekter
Jes Lunde laegger veegt pd at gd grundigt
til veerks for at fa det bedste ud af den nye
bydel Stgvring @st.

Udviklingsplaner som veerktgj i byudvikling

Visionsproces kan hjelpe
byradet til at sta fast

Det kan ligge lige for at seselge god kommunal

jord til traditionelle udstykninger - men byradet

i Rebild Kommune vil noget andet og mere. En
visionsproces, der leder videre til en udviklingsplan,
vil hjaelpe byradet til at holde fast i deres

onsker til den nye bydel Stovring Ost, vurderer
kommunaldirektor Jes Lunde.
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Vores forventning er, at udviklingsplanen for
den kommende bydel vil give byrddet mere is
i maven, nasten gang en pengesterk investor
tilbyder at bygge et parcelbuskvarter som

de fleste andre. Udviklingsplanen vil hjzlpe
os til at holde hinanden fast pa, hvad vi har

besluttet os for.

JES LUNDE, KOMMUNALDIREKT®R | REBILD KOMMUNE

"Der er altid en keempe risiko for, at uanset
hvad man laver af kommunalplaner, bliver
detipraksis investorerne, der bestemmer,
hvad der skal ske. Selvom man ngje har be-
skrevet, hvad det er for en byudvikling, man
onsker, lader politikerne sig ofte friste, nar
der kommer eninvestor med millioner og er
klartil atg& i gang med at bygge”.

Sd&dan siger Rebild Kommunes kommu-
naldirekter Jes Lunde. Netop den lille
nordjyske kommune har besluttet ikke at
springe over, hvor geerdet er lavest, men
at gd grundigt til veerks for at realisere
dremmen om en ny bydel, der kan lgfte
kommunen.

Med blot 20 kilometer til Aalborg og store
naturvaerdier er Stevring en populeer by
atbosaette sig i, og detville ligge til hgj-
rebenet for Rebild Kommune atsaelge et
tidligere landbrugsareal pd fire hektar gst
for byens jernbane til investorer med planer
om at bygge endnu et klassisk parcelhus-
kvarter.

"Byrdadet vil noget andet og mere, og derfor
harviigangsat en visionsproces, der skal
munde udien udviklingsplan for den nye
bydel Stevring @st”, forteeller Jes Lunde.

Interessentgrupper og visionsworkshop
Interessentinddragelsen vil ske i to tempi.
Forstinterviewes en raekke neglepersoner
om deres syn pd Stevrings udviklingsmu-
ligheder, og senereiprocessen holdesen
stor feelles seance, hvor en meget bredere
gruppe af interessenter inddrages. Byradet
deltager herefterien visionsworkshop, hvor
omdrejningspunkteter denviden, derer
opsamlet.

Endelig gennemfgres et parallelopdrag,
hvor tre tveerfaglige réddgivergrupper giver
deres bud pd en udviklingsplan, og ogsd
herinvolveres interessenter. P& den méade
forankres udviklingsplanen ogsd ved, at
politikerne far nogle klare meldinger fra
interessenterne atleve optil.

"Vores forventning er, at udviklingsplanen
for den kommende bydel vil give byrddet
mere is i maven, neesten gang en penge-
steerk investor tilbyder atbygge et parcel-
huskvarter som de fleste andre. Udviklings-
planen vil hjaelpe os til at holde hinanden
fast pd, hvad vi har besluttet os for”, siger
kommunaldirektgren og fastslar:

"Det har stor betydning for kommunens
identitet og muligheder for fortsat at tiltraekke
bosaetning. Vihar mange ressourcer pd for-
hé&nd; Rold Skov og Rebild Bakker, en super-
kortafstand til Aalborg, jernbane og motorve;j.
Men vivil ogsd rigtig gerne have detkort pd
hé&nden, der hedder: Et attraktivt byrum”.

Kommunen kan selv skubbe pa

Hvor hurtigt den nye bydel ser dagens lys,
erinogen grad afheengigt af, hvad kom-
munen kan tiltraekke af investorer, og hvad
kommunen selv skal bidrage med, vurderer
JesLunde:

"Skal kommunen for eksempel levere et
indskud til almennyttige boliger, eller skal

vi bygge en bernehave i omrdadet? Skal vi
placere noget af vores sundhedscenter
derover? Meget skal teenkes ind - men sd
snartvier feerdige med udviklingsplanen,
er derumiddelbartingen grund til at sidde
pd& haenderne. Sa forestiller vi os, atder sker
nogetmeget hurtigt”.

Processen frem mod en
udviklingsplan for Stevring Ost

Rebild Kommune star foran en visionspro-
ces med efterfelgende tilblivelse af en
udviklingsplan for den nye bydel Stevring
@st. Udfordringeni Stevring er, atder

ikke er noget skarpt defineret bycentrum.
En udviklingsplan skal sikre et sammen-
haengende bymeessigt preeq pd tveers af
jernbanen, og atden nye bydel bliver et nyt
kraftcenter, integrereti Stovring by.

Processen erinddeltifem faser:

1 Vidensindsamling og relevante analy-
ser samt overordnet procesplan, som
godkendes af @konomiudvalget - pro-
jektetigangsaettes.

2 Interessentinddragelse samtvisions-
workshop for Byradet, som saetter
neglebegreber pd de visioner, de har
for byomrdadet.

3 Pd&baggrund af visionsworkshoppen
udarbejdes et overordnet udbudsma-
teriale samt en offentlig indbydelse til
de eksterne rddgivere, der gnsker at
lgse opgaven.

4 Preekvalifikation og efterfglgende pa-
rallelopdrag for tre udvalgte rédgivere,
som udarbejder bud pd en udviklings-
planitveerfaglige hold.

S5 Byrdadetprassenteres for de tre bud
pd udviklingsplaner og veelger én af
radgiverne til at sammenteenke de tre
udviklingsplaner til €n samlet plan for
omrddet.

) www.rebild.dk
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Som kommunaldirektor er Peter Frost dybt
involveretiKeges omfattende udvikling og
veekst - heriblandt partnerskabsprojektet

Koge Kyst.

26

Udviklingsplaner som veerktgj i byudvikling

Opbyg bunker af
goodwill, for byggeriet

gar i gang

Bade i forhold til borgere, politikere og
embedsmaend er det vigtigt vedholdende at udvikle
og skabe ejerskab til udviklingsplanen for et
byudviklingsprojekt. Anbefalingen kommer fra Kege
Kommunes kommunaldirektor Peter Frost.
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Du kan ikke bare sige "Godt nu har vi en plan, og

sd gar der femten ar, for noget er bygget ferdig’. Du
risikerer at miste befolkningen i sd langt et tidsrum.
Vi har derfor brugt mange ressourcer pa midlertidige
aktiviteter, som giver folk et ejerskab og en forstielse

Jfor visionen, for byggeriet gir i gang.

PETER FROST, KOMMUNALDIREKTOR | KOGE KOMMUNE

Et byudviklingsprojekt, der lgber over 20-30
ar, afkreever befolkningen megen télmo-
dighed - seerligt ndr byggeriet med deraf
folgende gener gdrigang. Her er det uhyre
vigtigt at have goodwill og gode oplevel-
seribagagen, lyder det fra Peter Frost,
kommunaldirekter i Kege Kommune, somii
2009 giki partnerskab med Realdania By
& Byg om projektet Koge Kyst.

"Der er lagt mange kraefter i at skabe lokalt
ejerskab - blandt andet gennem en massiv
satsning pé kultur og byliv”, fortaeller Peter
Frostog uddyber:

"Kulturen er en driver til at f& skabt indsigt og
forstdelse for et stort byudviklingsprojekt -
du kan nemlig ikke bare sige ‘Godt nu har vi
en plan, og sé& gdr der femten dr, for noget
er byggetfeerdig’. Durisikerer at miste be-
folkningenisd langtettidsrum. Vihar derfor
brugt mange ressourcer p& midlertidige
aktiviteter, som giver folk et ejerskab og en
forstéelse for visionen, for byggeriet gari
gang”.

Peter Frost tilfejer:"Det giver en super ener-
gi, ndr deter godt vejr og bragende solskin
og havnedage, og politikerne og borgerne
har mulighed for at mgdes oqg diskutere og
drgfte visionerne for omrédet. Sddanne
positive oplevelser skal man traekke pd,
ndr problemerne begynder at opstd. For tro
mig, de kommer galoperende, ndr forst vi
gdrindirealiseringsfasen”.

Ifolge kommunaldirektgren er forankring
ogsd vigtig internti det kommunale system
og i projektorganisationen omkring enlang-
sigtet byudvikling:

Ejerskab trods skiftende persongalleri
"Nar du skal lave en udviklingsplan, der

skalfungere i20-30 dr, er detuhyre lang

tid i en kommunal kontekst. Persongalleriet
skifter - bade i selskabets ledelse, blandt
embedsfolk og politikere, og hvis det ikke
skal gé opihatog briller, er du nedttil at
binde nogle snore til det, der er lavet tidlige-
re.Man mad ikke undervurdere at bruge de
ekstra &r pd at f& skabt en visionsproces
og etgrundlaeggende ejerskabind i det
politiske - og vedholdende blive ved med at
pleje dette ejerskab. Man mad ikke springe
over, nar det geelder visionerne”.

Peter Frost forstar, at det umiddelbart kan
opleves en anelse frustrerende for en ny
politiker, at man allerede har lagt sig fast p&
den store vision og udviklingsplanen for by-
udviklingsprojektet. Men han understreger,
atdet faktisk er muligtundervejs at saette
sine aftryk p& et mangedrigt byudviklings-
projekt som Kege Kyst:

"Der er muligheder for indflydelse, netop
fordi projektet er s& dynamisk og forandrer
sig over tid. Men det kraever dog en del
koordinering og benarbejde mellem sel-
skabet og kommunen, som nogle gange
kan virke nogettungere og mere langsom-
meligt, end detman normaltkender”.

Visioner genopfundet

Helttilbagei 1990'erne arbejdede Kage
Kommune med politiske visioner for omré-
detmellem Keges bymidte og vandet.

"Da Realdania By & Byg kommer med, gor
man det kloge, at man genopfinder visio-
nerne. Ervienige om de her visioner? spor-
ger man idetnye byrdd - og hvordan kan vi
preecisere de her visioner? Man er séledes
tro mod de gamle visioner men tilpasser
demtil en ny kontekst”, fortaeller kommunal-
direktoren.

Byudvikling i Kege Kommune

Koge Kommune er en vaekstkommune med
mange udviklingsprojekter. Kommunen
kan blandtandet nyde godt af en kom-
mende ny jernbanelinje mellem Ringsted
og Kgbenhavn og Region Sjaellands pla-
cering af et nyt supersygehus i Kage.

Kege Kommune giki 2009 i partnerskab
med Realdania By & Byg om at skabe en
attraktiv og beeredygtig bydel - Kege Kyst
- ud fraen feelles vision.

Kommunaldirektgr Peter Frost er tilforord-
netibestyrelsen for Kege Kyst P/S, hvis
medlemmer er tre repraesentanter for hver
af de to ejere og en udefrakommende
formand.

Laes mere om Kege Kystiinterviewet med
projektdirekter Tove Skrumsager Frederik-

sen pdside 40-43.

) www.koege.dk
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Udviklingsplaner
| praksis

En lang raekke danske byer og byudviklingsprojekter
anvender - eller er pa vej til at anvende - udviklingsplaner
som et vaerktoj til at styrke en helhedsorienteret, strate-
gisk og involverende byudvikling.

Realdania By & Byg har erfaring med udviklingsplaner

fra fire partnerskabsprojekter, og pd de felgende sider

gennemgds den model for udviklingsplaner, som ligger
grund for disse projekter, og de erfaringer,

der er hostet undervejs.

Herefter praesenteres gennem
interviewartikler i altti danske
eksempler pd, at udviklings-
planer spiller en helt central
rolle.

Kanalbyen i Fredericia
Koge Kyst

Naturbydelen Ringkebing K
NaerHeden

Aarhus Kommune
Stigsborg Havnefront

Agro Food Park

PH Park

W O NO UL NN WN PR

Hedeland Naturpark
10 Byibalance [tre steder)
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Fire byudviklings-

projekter -

énh model

for udviklingsplaner

De fire arealudviklingsprojekter, som
Realdania By & Byg gennemforer i part-
nerskab med danske kommuner, har
alle en dynamisk udviklingsplan som
styrende vaerktgj. Grundmodellen er
den samme - med fysik, strategi, oko-
nomi og etapeplanlaagning som fire,
indbyrdes meget taet forbundne dimen-
sioner. Men modellen er ogsd udviklet
og forfinet i kraft af erfaringer, der er
fort videre fra projekt til projekt.

Enrobust, fleksibel og strategisk funderet plan for
bydelens udvikling er det helt baerende styringsveerk-
toj i de fire danske byudviklingsprojekter Kege Kyst,
Kanalbyen i Fredericia, Naturbydelen Ringkabing Kog
NeerhedeniHedehusene - projekter, som gennemfgres
i partnerskab mellem de respektive kommuner og Re-
aldania By & Byq.

En overordnetvision for byudviklingen er udgangs-
punktet for hvert af de fire projekter. | alle fire projekter
sigter visionen mod at skabe bydele med kvaliteti bred
forstand, og de enkelte visioner indeholder pejlemaer-
ker for blandt andet byliv, arkitektur, baeredygtighed og
borgerinvolvering.

Udviklingsplanens rolle er at vise vejen for, hvordan

visionen gores til virkelighed, og efterfelgende over en
lang periode - som styringsvaerktej - sikre, at det sker.

Udviklingsplaner som veerktgj i byudvikling

Partnernes fzelles visioner

Visionen for det enkelte byudviklingsprojekt er grundigt
drgftet mellem de to partnere forud for indgdelsen af
partnerskabet og stiftelsen af det selskab, som nu dri-
ver byudviklingen.

Visionen er typisk resultatet af kommunale udfordringer
og strateqgier - og pd den anden side Realdania By &
Bygs baggrund for at gdind i projektet, som udspringer
af pnsket om atimgdegd generelle samfundsmaessige
udfordringer og skabe et eksempel til efterfolgelse.

Detvar sdledes Kege Kommunes leenge naerede onske
om atvende byen mod vandet og binde den sammen
pdtveers af jernbanen, der sammen med Realdania By
& Bygs onske om atdemonstrere omdannelse af forure-
nede industriomrdder til baeredygtige bydele med livog
trivsel, i 2009 resulterede i lanceringen af Kage Kyst.

| Fredericia, hvis hovedudfordring minder megetom
Koge Kysts, har en raekke sikkerheds- og stejmaessige
forhold yderligere spilletind i udfoldelsen af projektets
hovedgreb, hvormed Kanalbyen vil dbne den historiske
faestningsby mod Lillebeelt og derved udvikle Frederi-
cia, samtidig med at bymidten sikres mod havvands-
stigninger.

Udfordringen i Naturbydelen er atvise, hvordan en
nytaenkende og basredyqgtig byudvikling med afsast

i potentialerne ved Ringksbing Fjord kan bidrage til
udvikling og vaeksti et omrdde uden for de traditionelle
vaekstcentre - og samtidig vise, hvordan man kan byg-
ge respektfuldtiet kystnaert og naturskent omréde.



Etape- og
tidsplan

Fysisk
plan

@konomisk
plan

Endelig har NeerHeden som ambition at skabe et forbil-
lede for fremtidens forstad - teettere end eksisterende
forstaeder og som et alternativ til parcelhuskvarterer og
boligblokke - og samtidig at bruge byudviklingen som
endriver for udviklingen af Hedehusene og styrke den
sociale sammenhasngskraft.

Udviklingsplanens elementer

De fire udviklingsplaner tager sdledes alle afsaetien vi-
sion, og pd baggrund heraf formuleres i udviklingspla-
nen ethelhedsqgreb - der reflekterer projektets vision.

I Naturbydelen er helhedsgrebet fx at etablere naturen
for boligerne, mens deti NaerHeden handler om at kom-
binere det meget bymaessige med adgangtil grentog
strateqier for byliv og faellesskaber. Det er erfaringen,
atetgennemtaenkt helhedsqgreb rummer store poten-
tialer for at kommunikere projektets baerende idé med
gennemslagskraft.

Strateqgisk
plan

Udviklingsplanerne for Kege Kyst, Kanalbyen i Fredericia, Na-
turbydelen Ringkebing K og NeerHeden er alle bygget op over
den samme grundmodel.

Udviklingsplanerne for de fire projekter udmentesiifire
elementer, der erindbyrdes afhaengige: en fysisk plan,
en strateqisk plan, en gkonomisk plan og entids-og
etapeplan:

Den fysiske plan beskriver kravene til udviklingsom-
radets fysiske forhold, dvs. infrastruktur, forbindelser
tilnaboomréderne, principper for arealanvendelse,
byrum, bebyggelsestaetheder og -hgjder, parkerings-
l@sninger, baeredygtighed, krav til arkitektur m.m.

Den strateqgiske plan beskriver de strategier og kon-
krete aktiviteter, der skal til for at realisere visionen og

Fire byudviklingsprojekter - én model for udviklingsplaner
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helhedsqgrebet - fx strateqier for byliv, midlertidighed,
erhvervsudvikling eller strategiske dbningstraek, der
skal fremme den videre realisering af projektet.

Tids- og etapeplanen beskriver tidshorisonten og den
forventede raekkefolge i projektets realisering samt
indbyrdes afhaengigheder mellem de forskellige dele
af udviklingen.

Endeligindeholder den gkonomiske plan det overord-
nede budget for projektet. | den ekonomiske plan ba-
lanceres projektets indtaegter og udgifter over arene,
for atdertil enhver tid sikres en tilfredsstillende likviditet
og forrentning af den indskudte kapital. Den gkonomi-
ske plan er deteneste elementiudviklingsplanen, som

i de fire projekter af forretningsmaessige hensyn ikke er
fuldt ud offentligttiigeengelig.

De fire "ben"iudviklingsplanen er ngje afstemt med

hinanden. For eksempel vil en forventning om en given
indteeqgt fra salg af byggeretter, og deraf afledt behov for

Udviklingsplaner som veerktgj i byudvikling

Dialog og deltagelse har vaeret centralti processen frem mod
en udviklingsplan for de fire arealudviklingsprojekter, som
Realdania By & Byg er engagereti - her fra dialogmeder om
Koge Kysti2010 [t.h.) ogom NzerHeden i 2014 (t.v.).

en given etapevis byggemodning, vaere afspejletibdde
etapeplanen, den gkonomiske plan og den fysiske plan.
Udviklingsplanen er séledes en sammenhangende
plan, der p& én gang beskriver visionen med byudvik-
lingen og de forudsaetninger og aktiviteter, der er afge-
rende for, atvisionen kan virkeliggeres. Den sammen-
haengende udviklingsplan skal ses som et dynamisk
redskab til styring af projektet.

Den teette kobling mellem udviklingsplanens elementer
stiller krav tilmanevredygtighed og overblik, for ndr

der eendresiet”ben” - fxden fysiske plan - betyder det
typisk ogsd eendringeri et eller flere af de gvrige ele-
menter - fx projektgkonomien.
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Det gor detumiddelbart mere kreevende atjustere i
planerne, men det giver en hgjere grad af sikkerhed for,
atder ikke er noget, der skrider - fordi man hele tiden er
bundettil attaenke helheden med. P& den mdade kan en
justering, der nu og her synes kompliceret, spare pro-
jektet for endnu sterre udfordringer siden hen.

Modellens udvikling fra projekt til projekt

"Pioneren” bag denne model for udviklingsplaner er
Koge Kyst, som offentliggjorde den endelige udviklings-
plan for byudviklingen i november 2011. Udviklingspla-
nen var en viderebearbejdning af udvalgte dele af de
indkomne forslag fra fem tveerfaglige rédgiverholdien
international, tveerfaglig parallelkonkurrence.

Undervejs i konkurrenceprocessen og Kege Kysts
efterfelgende udarbejdelse af udviklingsplanen blev
visionerne og idéerne afprgvet ad flere omgange i
dialog med borgere oginteressenter.

Aret efter fulgte udviklingsplanen for Kanalbyen i Frede-
ricia, hvor afseaettet ligeledes var en international, dia-
logbaseret parallelkonkurrence med fire tvaerfaglige
réddgiverhold.

Udviklingsplanen for Kege Kyst og den oprindelige
udviklingsplan for Kanalbyen i Fredericia ligneriud-
formning meget hinanden og beskriver tydeligt og
forholdsvis detaljeret en reekke strategier med konkrete
aktiviteter, der satses pd for atrealisere visionen - lige-
som de forholdsvis detaljeret beskriver projekternes
fysiske planer med henblik pd at danne forleeqg for de
ngdvendige formelle plangrundlag, der senere skal
udarbejdes af de respektive kommuner.

Foryderligere at understgtte implementeringen af
udviklingsplanen har bade Kege Kyst og Kanalbyen
suppleret udviklingsplanen med et kvalitetsprogram
med en raekke standarder, som de private bygherrer
skaliagttage, ndr de bygger i den nye bydel. Kvali-
tetsprogrammet er samtidig den enkelte bygherres
garanti for, at der ogsé bliver byggeti kvalitet pé& na-
bogrunden.

| Kege Kyst er der endvidere udviklet prospekter for
enkelte etaperiprojektomrdadet. Et prospekt er heren
fysisk detaljering af udviklingsplanens intentioner og
overordnede greb - en overordnettilgang til delomrd-
dets udformning med spillerum for videre udformning af
konkrete byggerieritrdd med kvalitetsprogrammet.
Kvalitetsprogrammet og prospekterne anvendesi by-
udviklingsselskabernes dialog med potentielle investo-
rer.Der anvendes - inspireret af Hafencity i Hamburg

- enmodel, hvorefter salg af byggeretteri projekterne

Udviklingsplaner som veerktgj i byudvikling

bl.a.geres betinget af, at bygherren leverer et skitsepro-
jekt, som lever op til kravene i kvalitetsprogrammet, og
som kan godkendes i selskabets bestyrelse.

Realdania By & Byg trak pd alle disse erfaringer, da ud-
viklingsplanen for Naturbydelen Ringkebing K og herefter
NaerHeden blev udarbejdet - med lanceringihhv. 2014
0g 2015. Samtidig blev bade processen frem mod udvik-
lingsplanen - og selve produktet - videreudviklet.

| Ringkebing blev der sdledes gennemfort et tvaerfagligt
parallelopdrag tilsat et seerligt element af “radikal inno-
vation” - en metode til at udvikle nye produkter, strukturer,
organisationsformer eller I@sninger, som er radikalt an-
derledes. Her handlede detom - i dialog med borgere og
interessenter - at stille de rigtige spergsmal og herefter
begynde atfinde losninger, frem for blot at fokusere p& at
forbedre det bestdende.

Ogsd selve produktet - udviklingsplanen - blev form-
meaessigt eendret med udviklingsplanen for Naturbydelen,
idetdenihojere grad var taenkt som et dokument, der
"saelger” projektet ved at koncentrere og mailrette bud-
skaberne til projektets forskellige malgrupper - altsé en
rolle, der gdr ud over den primeere funktion som styrings-
grundlag for projektet.

Andringen afspejler, at hvor hovedudfordringen i Kege
Kyst og Kanalbyen handler om at transformere tidligere
havne- ogindustriomrdder til levende bydele, er hoved-
udfordringeni Naturbydelen - et omrédde uden for de tra-
ditionelle vaekstcentre - simpelthen at f& solgt boligerne.

Med det for @je blev udviklingsplanen for Naturbydelen
opdeltifire mindre dokumenter, der koncentrerer budska-
berne henvendsttil forskellige mdlgrupper:

Enrelativt kort udviklingsplan, som over for investorer,
developere og potentielle tilflyttere udfolder fortaellingen
om Naturbydelen og beskriver, hvordan visionerne for Na-
turbydelen realiseres. De mere specificerede oqg tekniske
oplysninger om udviklingsplanen, der udger afsaettet for
den senere kommunale planproces, er samleti den fysiske
plan, henvendttil planfolk og interesserede bygherrer.

Herudover blev derilighed med Kege Kyst og Kanalbyen
udgivet et kvalitetsprogram, som investorerne skal fglge,
ndrde bygger, og endelig blev dette som noget nytunder-
stottet af en eksempelsamling med gode eksempler pé,
hvordan de forskellige typer af byggefelter kan bebyg-
gesihenhold til kvalitetsprogrammet.

Idéen med opdelingen var sdledes blandtandet at
skaerpe selve udviklingsplanens funktion som kommunika-



Procesmodel - partnerskabsprojekter

Fase 1

Forelgbig
vurdering

} Fase 2 } Fase 3 } Fase 4 } Fase 5

Visionog Etablering af Konkurrence Udviklings-
forunder- arealudvik- /parallel- plan
soqgelser lingsselskab opdrag

Udviklingsplanen indgarien samlet proces
Partnerskabsprojekterne Kege Kyst, Kanalbyen i Fredericia, Na-
turbydelen Ringkobing K og NeerHeden folger alle den samme
faseinddelte procesmodel. Som det ses af figuren, er projektets
udviklingsplan udformetifase 5 efter en konkurrence eller et pa-
rallelopdrag. Forud er gdet grundige forarbejder og etableringen
af de organisatoriske rammer for realiseringen i form af en sel-

tionsprodukt. Deter dog erfaringen fra praksis, atdens
primaere rolle fortsat er som styringsgrundlag for pro-

jektet, samtidig med atudviklingsplanen danner afsast
for denvidere formidling af projektet via andre kanaler.

Den sidste af de fire udviklingsplaner - for Naerheden
i Hedehusene - fulgte en model, hvor den fysiske plan
igenindgiki éthoveddokumentsammen med den
strateqgiske plan og tids- og etapeplanen, og hvor
udviklingsplanen blot blev suppleret af et enkelt kon-
kretiserende dokument, nemlig et kvalitetsprogram
med vaesentlige principper for byggerierne.

0Ogsd NaerHedens udviklingsplan blev til pd baggrund
af parallelopdrag mellem r&ddgiverhold og kvalifice-
retved hjeelp af innovation. Kege Kyst og Kanalbyen
konstaterede efter nogle dr, at kvalitetsprogrammet
ikke var tilstraekkeligt konkreti sine anvisninger til
bygherrerne, og udviklede derfor som supplement et
inspirationshaefte, der mere praecistviser principielle
l@sninger ogintentioner for det enkelte byggeri.

Lederskab og kompetencer

Det harialle byudviklingsprojekterne vaeret afge-
rende for atkunne udarbejde og implementere ud-
viklingsplanerne - og er det fortsat - at der har veeret
lederskab, ressourcer og fagkompetencer til rddighed
i det enkelte projekt.

Netop fordi udviklingsplanerne sammenhasngende
daekker et vaeld af fagomrdader, er der behov foren
bred reekke af kompetencer inden for fx arkitektur,

Fase 6 Fase7 Fase 8 el
bydel

Salg Byggemodning
/infrastruktur

Etape-
projekter

skabsdannelse. Udviklingsplanenrealiseres efterfelgende gennem
selskabets salg af byggeretter til investorer, der vil opfore byggerii
tradd med projektets kvalitetsmal. Det sker i en vekselvirkning med, at
arealudviklingsselskabet arbejder med udmentning af sine strate-
gier og den etapevise realisering, byggemodning og anleeggelse af
evt.infrastruktur, kultur og midlertidige aktiviteter m.m.

teknik, trafik og parkering, skonomi, planlaegning, kom-
munikation, borgerdialog og byggestyring, samtevnen til
atarbejde tvaergdende. Nogle af disse kompetencer er
til stede i projektsekretariaterne, andre kebes der rad-
givning til. Kommunerne rdder ogsd over mange vigtige
kompetencer, som ofte vil vaere spredti flere forvaltnin-
ger, hvorforimplementeringen af udviklingsplanen ogsa
pd kommunal side forudsaetter ledelseskraft og en tveer-
gdende koordinering.

Byudviklingsselskaberne har ansvaret for byudviklin-
gen, hvilketi praksis sker i taet samarbejde med ejerne,
kommunen som myndighed, borgerne og en lang raekke
interessenter.

Atansvaret for by- eller arealudviklingen er placereti

et selvstaendigt selskab, giver udviklingsplanen en vis
robusthed, idet det understatter, at partnernes lang-
sigtede vision til stadighed forfglges, og at projektet

er mindre fglsomt over for skifti kommunalpolitiske
prioriteringer. Det kan ogsd betyde en hgjere grad af
smidighedidagligdagen, bl.a.iforhold til dialogen med
investorer, at ansvaret for at drive byudviklingen er pla-
ceretiarmslangde fra det kommunale system.

P& de kommende sider videregiver projektdirektgrer-
ne for de fire byudviklingsprojekteriinterviews deres
erfaringer fra brugen af udviklingsplanerne i praksis.

Selve udviklingsplanerne og de dertil knyttede doku-

menter som kvalitetsprogrammer, etapeprospekter mv.
kan hentes pd de enkelte projekters hjemmesider.

Fire byudviklingsprojekter - én model for udviklingsplaner
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Kanalbyen i Fredericia

En udviklingsplan

skal sta pa solide pale

Arkitekt- og rddgiverteamets overordnede idé kan
aldrig st& alene, ndar en ny bydel planleegges og
udvikles. En solid udviklingsplan med en lang raekke
underplaner er helt afgorende for at sikre kvaliteten,
argumenterer projektdirektor Tim Andersen.

| et ambitigst byudviklingsprojekt som Ka-
nalbyen i Fredericia skal de store linjer ferst
indkredsesidialog med borgere, interes-
senter og fagprofessionelle i en konkurren-
ceproces. Og ndr forst de konkrete forslag
til udviklingsplan er kommet pé bordet,
starter et uhyre vigtigt analysearbejde. Det-
te skal ifelge projektdirekter Tim Andersen
gerne munde ud i en udviklingsplan med
serigse underplaner, der ikke er sddan at
veelte omkuld.

"Du kan aldrig ngjes med buddet p& en over-
ordnet byidé. Hvis vi heriKanalbyen for ek-
sempel kun havde en plan for den overord-
nede flade - en oversigt over de kanaler, der
skal graves i Kanalbyen - sa ville vijoingen
som helstidé have om, hvad det ville kraeve
og koste atgrave disse kanaler. | en solid
udviklingsplan skal der ogsd veere en de-
taljeret kvalitativ stillingtagen til alt fra jord-
bundsforhold og forureningsgrad til strategi
for bylivog midlertidige aktiviteter. Dermed
far du en steerk samlet planlaegning!”

Detfaelles billede

Udviklingsplanen for Kanalbyeni Frede-
riciaviser alt fra investorer til borgere den
retning, det er besluttet, at bydelen skal
udvikle sigi: Hvordan er den overordnede
vision for Kanalbyen? Hvad er planen for
atudvikle en ny bydel, som giver alle i Fre-

dericia friog direkte adgang til vandet og
havnen? Samtidig er udviklingsplanen med
underplaner et uvurderligt styringsvaerktgj,
der giver et praecist overblik over de samle-
de udfordringer og omkostninger.

Byudvikling er ethdndveerk, der kan veere
bdade darligt og godt udfert, understreger
projektdirektgren: "Og den dygtige byplan-
laegger ved, atdet aldrig raekker at forblive
p& overfladen. Vihar sdledes opdelt Kanal-
byen i 60 byggefelter, og vores projektinge-
nigr kan til hver en tid forteelle, hvad der er
de kendte udfordringer under jorden i hvert
af disse felter - Hvordan ser det ud med

fx jordforureningen, og hvad betyder den
ikroner og gre. Hvor stor en ulempe eller
fordel vil det veere at bygge netop her foren
investor? Eller kan man umiddelbart seette
huset direkte pdjorden, eller skal det st pd&
paele, og hvad koster sé dette?”

"Ogq ikke mindst”, siger Tim Andersen: "Hvad
sker der, hvis viaendreri planen? Hvis vi fx
lige pludselig siger Vi skal bygge meget
lavere', sé slar det direkte igennem i pro-
jektokonomien. Der er dermed skabten

teet kobling mellem gkonomi og kvalitet.
Hvis denne ikke var til stede, ville det veere
umuligt atholde tungen lige i munden.Sa
ville enten gkonomi eller kvalitet risikere at
begynde at skride”.

Kanalbyen

¢ Kanalbyen er pd vejtil at blive en ny, klima-
sikker bydel mellem Fredericias historiske
bymidte og Lillebaelt med op mod 2.800
nye arbejdspladser og omkring 1.200
boliger.

¢ Denoverordnede vision er pd sigt at ska-
be en ny bydel, som giver alle i Fredericia
fri og direkte adgang til vandet og havnen.

¢ Frederiks Kanal - den ferste kanaliden
nye kanalby - blev indvietden 1.februar
2016.Mens Frederikshuset - det forste
byggeprojekt med almene boliger, ejer-
lejligheder og kontorer - stod klar til brug i
sommeren 2017.

¢ |lauqust2017 startede byggeriet af
Langebro, der bestdr af 12 punkthuse, og
PortHouse, som bliver et nyt domicil for
flere virksomheder, bl.a. havneselskabet
ADP. Primo 2018 begynder byggeriet af
Kongens Punkt med 12 almene familiebo-
ligerog 29 lejlighederiseniorbofaelles-
skab og 29 ejerlejligheder.

* DeterpartnerselskabetKanalbyeniFre-
dericia P/S, der udvikler bydelen, det vil
sige, at selskabet star for alt fra planlaeg-
ning og byggemodning til salg af bygge-
grunde iog omkring de nedlagte industria-
realerlangs havneniFredericia.

* KanalbyeniFredericia P/S ejes af Frede-
ricia Kommune og Realdania By & Byg.
Partnerselskabet er requleretunder Sel-
skabsloven og har derfor bdde en direkti-
on og en professionel bestyrelse.

¢ |ldetdaglige bliver Kanalbyen i Fredericia
ledet af projektdirektgren og et sekretari-
at, der hartil huse i projektomrdadet.

) www.kanalbyen.dk
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Det suverene er ikke si meget udviklingsplanen i
sig selv, men den ubyre sterke planiegning koblet
til ressourcer, et klart samlet forretningsgrundlag

0g en solid organisation — det er denne treenighed,
der er det suverzene.

TIM ANDERSEN, PROJEKTDIREKT®R, FREDERICIAC
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@VERST / Den fysiske plan fra udviklingsplanen for
KanalbyeniFredericia viser bl.a., hvordan Fredericia
by dbnes mod vandet med en vejstruktur, der videre-
forer bymidtens retlinede gadenet og pd den made
ogsd skaber mange udsigtslinjer.

NEDERST / Som en integreret del af udviklingspla-
nen for Kanalbyen i Fredericia klimasikres ikke bare
den nye bydel men hele Fredericias bymidte mod
oversvommelse og kommende havvandsstigninger.

Projektdirektoren peger pd, at det naturlig-
vis er lidttungt at eendre i udviklingsplanen,
men tilfgjer sé "Det skal det ogsd vaere!”
Han forklarer: "Hvis viikke havde alle de
planer, der ligger under den overordnede
plan, ville den std pd et meget spinkelt og
usikkert grundlag. Der skal veere taget
stilling til en lang raekke omréder - alt fra
parkering, grenne omrdader, bld omrader,
parker, vand, vejforlab, byggemodning osv.
Den optimale udviklingsplan skal veere s&
sikker og gennemarbejdet, atden kan hol-
de retningen for et byudviklingsprojekt, der
lpberioptiltyve ar. Den skal sté p& denne
bund af solide analyser for at f& stamina”

Ifolge Tim Andersen kan en nok s& gen-
nemarbejdet udviklingsplan dog ikke alene
sikre gennemfgrelsen:

"Detsuveraene er ikke s meget udviklings-
planenisig selv, men den uhyre steerke
planlaegning koblet til ressourcer, et klart
samlet forretningsgrundlag og en solid
organisation - deter denne treenighed, der
erdetsuveraene”, pointerer han.

Version 2.0

| efterdret 2017 er Kanalbyen i gang med at
udarbejde en opdateret version af udvik-
lingsplanen b&de hvad angdr fysiske lgs-
ninger og strategier for byudviklingen: "Der
ertale om enjustering, der ikke vil rokke

ved den overordnede byidé. Men ndr vores
praksis bliver for megetiuoverensstem-
melse med vores narrativ, er vived atvaere i
den zone, hvor vimad have en ny version”, for-
klarer Tim Andersen: "Ndr det, der foregdri
maskinrummet, er nogetandet, end detder
stdr, er detved at veere tid for en Version 2.0.
Sa er du nedttil atformulere en mere retvi-
sende beskrivelse af infrastrukturenihele
projektet”.



Udviklingsplanen skal veere et langsigtet
styringsveerktej, der indikerer en gnsket
grundlasggende kvalitet. Men den ma alli-
gevel ikke blive for stiv, siger Tim Andersen:
"Med et forlpb pd tyve ar vil der uundgéeligt
veere behov for justeringer undervejs. Et
eksempel; Vihavde lagt en strateqi for par-
keringskeeldre i alle huse, men detviste sig
ikke atkunne lade sig gere. De blev alt for
dyre oq for ufleksible - Nu bygqger vii stedet
fem parkeringshuse. Med Udviklingsplan
2.0vilder blive indbudt til borgermeder,

og der vil blive kommunikeret pd enlang
raekke platforme. Vi skal forteelle, atvieri
gang med en revision, og hvorfor vier det.
Der er en gammel parkeringsstrateqi, nu
skal vihave en ny, og hvorfor nu det? Vihar
desuden aendreti en raekke vejforlgb etc.

Sddan vil det altid vaere; en sddan plan stér
ien periode, og sd bliver man klogere”.

Dynamik og justeringer

Der skal ogsd vaere etrdderum, ndr der
forhandles med mulige investorer, mener
Tim Andersen:

"Er der noget, vi kan fa i spil? Der kan jo
veere tilfaelde, hvor jeq er nedt til at g til-
bage til bestyrelsen og for eksempel sige
‘Jeg kan ikke lande et projekt med 1.000
kvadratmeter erhverv lige nu, kan | leve
med, atvi far flere boliger end forudsat? Far
jeg sd mandat tildenne asndring, md jeg
gdindiudviklingsplanens underliggende
programmering, og det far sd enraekke
konsekvenser, Der ertale om en evig dyna-

De nye kanaler betyder, at flere kan bo med herlig-
hedsveerdi - og den forste kanal er anlagttidligti
processen for at kickstarte grundsalgetiden nye
bydel.

mik, hvor der kan ske justeringer, men hvor
den gedigne udviklingsplan altid vil sikre
kvaliteten i byudviklingen”.

Andringerifleengiselve den overordnede
udviklingsplan mé& dog aldrig nogensinde
komme pd tale, understreger Kanalbyens
projektdirektor: "Andringer skal ikke ske for
ofte. Der skal derimod samles op tilnogle
storre generationsspring, som visd kan
kommunikere ud".
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En balance mellem

robust og fleksibel

En god udviklingsplan giver et stort byudviklings-
projekt en robusthed over for den typisk mere
kortsigtede kommunale budgetproces og skiftende
politiske vinde. Men samtidig ma udviklingsplanen
veere fleksibel, argumenterer Tove Skrumsager
Frederiksen, projektdirektor for Kage Kyst.

En gammelindustrihavn er sammen med
omrdadet omkring Kgge Station godt pd vej til
atblive den nye bydel Kege Kyst, der pd sigt
vilrumme ca. 300.000 etagekvadratmeter
boliger, erhvery, butikker og kultur. Byudvik-
lingsprojektet, der blevlancereti 2008, er

et pionerprojekt ud i at afpreve og udvikle
en ny metode for byudviklingsprojekter, der
lpber over flere drtier.

"Deter bdade en fysisk plan, en gkonomisk
plan, en organisatorisk plan, og en reekke
overvejelser om bydelens fremtidige karak-
ter - og deter en strateqgisk plan for, hvad der
skal drive byudviklingen, ndr det geelder alt
fra baeredyqgtighed til dialog, erhvervsudvik-
ling, kultur og byliv, klimatilpasning, trafik og
parkering” forteeller Kege Kysts projektdi-
rektgr Tove Skrumsager Frederiksen.

Kege Kysts udviklingsplan blev til pd bag-
grund bystyrets mangedrige vision om
udvikling af Kege som erhvervs- og boligby.
| processen blev borgere, interessenter og
politikere i byen inddrageti et samarbejde
med professionelle pd tvaers af faggrupper.

Udviklingsplanen har siden 2011 udgjort
Kege Kysts arbejdsgrundlag, som forpligter

selskabet og dets ejere Knge Kommune og
Realdania By & Byg til atgennemfegre pro-
jektet ud fraenfaelles vision.

Robusthed over for politiske vinde

"l omfattende byudviklingsprojekter er det
en fordel med en forankret udviklingsplan,
da den kan skabe en god robusthed over
for den mere kortsigtede kommunale
budgetproces. Kommunalpolitiske vinde
aendrer jo retning over tid, og deter som
udgangspunkt positivt og afspejler de
demokratiske spilleregler. Men samtidig
kan nye beslutninger pdvirke et byudvik-
lingsprojekts forretningsgrundlag. Et taenkt
eksempel: Hvis et byrddsflertal besluttede
atsendre den maksimale byggehojdeien
ny bydel fra syv til tre etager, ja, s kunne
detforetil, at arealerne ikke lsengere kan
seelgestil, hvad der var forudsat, og der-
ved ville der heller ikke vaere mulighed for
atfinansiere de anlaegsopgaver som fxen
vejtunnel, som vi har gjorti Kege Kyst”, siger
Tove Skrumsager Frederiksen.

P& den méade giver en langsigtet, forankret
udviklingsplan ifelge projektdirektgren en
god sikkerhed for, atvisionerne kan feres
udilivet. Hun understreger:

Koge Kyst

« Visionen er atskabe en enestdende, at-
traktiv og baeredyqgtig bydel, der styrker
Keges rolle som centeri Hovedstadsom-
radet, pd Sjeelland ogiden samlede @re-
sundsregion.

* Byudviklingsprojektet binder byens eksi-
sterende bymidte sammen med kysten.
Det sker blandt andet ved at skabe nye
trafikale forbindelser mellem bymidten
oghavnen - ogved, at centrale havne- og
industriarealer udbygges med boliger,
erhvery, nye rekreative muligheder og
kulturtiloud.

* Koge Kyst offentliggjorde udviklingsplanen
foromréadetinovember2011.Denvaren
tilrettetudgave af et forslag, som Kege Kyst
lagde udtil offentlig debatiaugust 2011.

* Udviklingen af Sendre Havn som boligom-
rdde omfatter samtidig en klimasikring af
bydelen mod b&ade ggede regnmasngder,
oversvgmmelser og permanente hav-
vandsstigninger.

* Sidenden spaede starthar Kage Kyst
satset massivt pd at gore kultur- og bylivs-
aktiviteter til en drivkraft for byudviklingen.
Disse har bade muliggjort eksperimenter
undervejs og bidragettil at gore omradet
kendtog skabe livogtrivsel i bydelen.

¢ Seks store kunstprojekter - KURS:HAV-
NEN, Walk This Way, Urban Play, MUR
HAKHEGN, Open Wire og Randi & Katrine
- Follies & faces - har trukket tusindvis af
besogende til byudviklingsomradet.

¢ Projektetlgber over de naeste 10-15 drog
udviklesietpartnerskab mellem Kege
Kommune og Realdania By & Byg.

) www.koegekyst.dk
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Det nytter ikke, at en
byudvikling, der lober
over flere artier, er plan-
lagt i detaljer fra start.
Udviklingsplanen skal
derimod veere dynamisk,
$d den kan tilpasses
skiftende behov, tenden-
ser 0g endringer i sam-

fund og marked.

TOVE SKRUMSAGER FREDERIKSEN,
PROJEKTDIREKT®R, KOGE KYST
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Den fysiske plan for Kege Kyst med de tre delomra-

der Stationsomrddet, Collstropgrunden og Sendre

Havn.

"En udviklingsplan er et seerlig staerkt
veerktej, ndr en by gnsker at skabe byud-
vikling i samarbejde med en partner eller
i en organisatorisk ramme, hvor der skal
veere et solidt arbejdsgrundlag og etklart
mandat”.

Fleksibilitet og rum til eksperimenter
Tove Skrumsager Frederiksen tilfgjer, at
robusthed ikke er det eneste succespa-
rameter. En udviklingsplan md ogsd vaere
fleksibel over for ny viden og skiftende ten-
denseriomverdenen:

"Den skal balancere mellem bé&de atveere
robust og fleksibel. Det nytter ikke, aten
byudvikling, der lober over flere artier, er
planlagtidetaljer fra start. Udviklingspla-
nen skal derimod veere dynamisk, s& den
kan tilpasses skiftende behov, tendenser
og aendringer i samfund og marked. At
udviklingsplanen skal vaere fleksibel og
rummelig betyder ogsd, atder er pladsttil,
at man kan eksperimentere oq blive kloge-
re undervejs”, siger projektdirekteren.

"For eksempel udvikler vifor tiden sammen
med Tegnestuen Vandkunsten nye metoder
til atlave facader, som er saerligt stgjdeem-
pende. P4 den mdade er udviklingsplanen
ogsd enramme, der muligger innovation”.

Udover at udvikle nye Igsninger som denne
omfatter Kege Kysts eksperimenterende
tilgang til byudviklingen blandt andet ogsa
en massiv og involverende satsning pd
kultur og byliv, hvor en blanding af finkultur,
folkelige feellesskaber og lokalt foreningsliv
siden 2011 har skabtliviindustrihavnen
oginteresse for omrddetiden periode,
hvor bydelen bygges op. Kunstprojekter

og bylivsaktiviteter er et strategisk greb i
udviklingsplanen, og nogle af de aktiviteter,
der fungerer bedst, vilende med at spille en
rolle i den nye bydel, forteeller projektdirek-
tor Tove Skrumsager Frederiksen.

Ifelge projektdirektoren er noget af det
mest positive, at Kege Kyst i kraft af bylivs-
strategien er kommet i kontakt med borge-
re,som ellers er svaere at fd i tale - for ek-



Fra Stationstorvet forer en stor bred trappe op pd en

tyve meter bred gangbro over jernbanen. Broen og

trappen skal veere et nyt mgdested midti byen.

sempel de unge, som typisk ikke deltageri
de klassiske borgermegder.

Synergi mellem grundsalg og
investeringer i infrastruktur

Foruden det etapevise salqg af byggegrun-
de og dertil hgrende byggemodning, ligger
detiudviklingsplanen for Kege Kyst, at
selskabetinvesterer massivtien forbedring
af byens infrastruktur. Tre nye forbindelser
skal bryde den barriere, som jernbanen har
udgjortibyenien menneskealder.

"Den gkonomiske model er, atvi saelger
arealer, og indteegterne herfra skal sé
daekke den nye infrastruktur. Samtidig @eger
infrastrukturen arealernes vaerdi. Heriligger
envigtig synergi, og deter den ramme, som
hele udviklingsplanen skal passe ind i”,
forteeller Tove Skrumsager Frederiksen.

| Kgge Kyst er detiseer en vejtunnel, som db-
nede i 2016, en gangbro over Kege Station,
som dbneri2018, og en kommende under-
foring for fodgaengere og cyklister, som il

sammen skal styrke hele Keges infrastruk-
tur og dermed ogsd pdvirke grundpriserne
positivt.

"Deter eteksempel pd, hvordan fysik,
strategi og skonomi er taet sammenvaesvet
iudviklingsplanen. P& den mdde erden
ogsd et gkonomisk grundlag, der sikrer, at
investorer kan regne med stor sikkerhed for
de langsigtede investeringer i byomradet

- samtidig med at den giver et godt funda-
ment for, hvordan bykvaliteten skal veere”,
siger Tove Skrumsager Frederiksen.

Netop bykvaliteten erihojseedeti Koge
Kysts infrastrukturprojekter: "Fremfor atlave
ento meter bred gangbro over banen, som
fintkunne lgse vores trafikudfordringer og
koste en tiendedel, bygger vien tyve meter
bred bro, som ogsd er etbyrum - hvorfor?
Fordidet skaber mere bykvalitettilden by
vivil have. Udviklingsplanen er en metode,
som muligger en visionaer helhedsplan med
bykvalitet og en skonomisk plan, der sikrer
realiseringen af en arealudviklingsopgave”.

Midlertidige byrum og aktiviteter har skabtlivi
projektomradet flere dr, for byggeriet er gaeti
gang.

Udviklingsplanen for Kege Kyst
Udviklingsplanen omseetter Kage Kysts
overordnede vision til ethelhedsgreb, der
kan sammenfattesi to overskrifter med
bdde en konkret fysisk og en procesoriente-
ret betydning: Livet for byen og Byen for livet.

Livet for byen betyder, at der skal skabes
aktiviteti omrédet, for der bygges. Pa den
mdde er projektomrddet ikke blot en bygge-
plads, men ogsd en bydel, som eribevae-
gelse - pd vejimod noget nyt, som hele tiden
kan pavirkes. Mens Byen for livet betyder, at
born, unge, voksne og aeldre fra forskellige
samfundslag skal kunne bo taetsammen,
og at boliger, erhverv og kultur blandes med
hinanden.

Udviklingsplanen indeholder desuden fem
strateqier for byudviklingen, som udfolder
projektets visioner i konkrete projekter

og aktiviteter, der alle er bundet op pd tid
og okonomi. Det er strategier for trafik og
parkering, kultur og byliv, baeredygtighed,
erhvervsudvikling og dialog.
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Naturbydelen Ringkebing K

Udviklingsplaner

garanterer kvaliteten

En udviklingsplan er et effektivt redskab til at modsta
det pres for at slaekke pa principper og kvalitet, som
byudviklere til tider oplever, fortaeller Naturbydelen
Ringkebing K's projektdirektor Peter Kjolby.

"Nej, jeres forslag til et byggerilever hver-
ken op til den kvalitet, den vision eller de
principper, som udviklingsplanen og kvali-
tetsprogrammet foreskriver”. Sé kort, kon-
tant og afvisende mé detindimellem lyde
fra projektdirektor Peter Kjglby fra Naturby-
delen Ringkgbing K, nér han modtager for-
slag om boligprojekter til den nye bydel:"Vi
ernuirealiseringsfasen, hvor byggegrun-
dene skal seelges. Og sa far virigtigmange
fine forslag, men vi oplever ogsd, som de
fleste byudviklere ger, at entreprengrer eller
investorer siger: 'Hvis | blotlige vil aendre lidt
pd kvalitetskrav og principper, kan vi nemt
bygge nogle parcelhuse, og sé skal | se, at
detflyver derudaf med salget’. Men her gor
vinaturligvis brug af vores indsigelsesret”.

Peter Kjolby uddyber: "Vier som selskab
sativerden for atrealisere visionen om,
atviskal skabe en seerligt baeredygtig og
nytaenkende bydel af hgj kvaliteti Ringke-
bing. Bydelen skal bidrage til at udvikle hele
kommunen og fastholde og tiltraekke nye
borgere. Et nejtil en investor eller ejendoms-
udvikler vil dermed typisk handle om, atvi
skal veere tro mod den overordnede byidé".

Urokkelig vision

Bag Naturbydelen Ringkgbing K stér
selskabet Ringkebing K ApS, som Ring-
kebing-Skjern Kommune og Realdania
By & Byg har etableret: "Bdde kommunen
og Realdania By & Byg har via selskabet
committet sig til, at bydelen skal realiseres

ud fra netop den konkrete vision og de be-
skrevne principper iudviklingsplanen og
kvalitetsprogrammet. Det er noget, viikke
rokker ved”, siger Peter Kjolby, der har veeret
projektdirektor i Naturbydelen Ringkabing K
siden 1.juli2017 og siden 2003 har vaeret
vicedirektor i Realdania By & Byg.

Peter Kjolby understreger dermed, at det
ikke er udtryk for vilkarligt smagsdomme-
ri, at ndlegjet til den nye bydel kan synes
snaevert: "Viskal give kommende beboere
sikkerhed for, hvad det er for en bydel, de
flytterindi. Og s& er der samtidig, som
naevnt, hele kommunens interesse atvare-
tage. Visionen for bydelen skal spille sam-
men med den overordnede helhedsplan for
kommunen og ogsd vaere et synligt resultat
af den forpligtende proces med atinddra-
ge borgere og interessenter, der har fundet
sted forud for den endelige udviklingsplan”.

Udviklingsplanen beskriver en ufravigelig
vision, s& kvaliteten og de overordnede
principper er dermed fastlagt fra starten,
understreqger Peter Kjolby: "Men ndr det
geelder konkrete losninger, er der da ogsé
plads til, atviundervejs kan blive klogere
ogjustereiforhold til, hvordan virkeligheden
udvikler sig”.

Mere end et parcelhuskvarter
Ringkebing-Skjern Kommune og Realda-
nia By & Byg har siden samarbejdets
spaede start vaeret enige om, atdet ikke

Naturbydelen Ringkebing K

* Naturbydelen Ringkebing Kligger natur-
skontud til Ringkebing Fjord.

* Med naturensomdriver sgger den nye
naturbydel atvise, hvordan en nytaenkende
og beaeredygtig byudvikling kan styrke byeri
yderomrdderne.

¢ Naturbydelens areal er pd 84 haoger
skabtmed farvestralende enge, baerhaver,
frugtlunde sger, skov og stisystemer. P&
godthalvdelen af projektomrdadet vil der de
neeste drtier blive opfert en nytaenkende, teet
oglav boligbebyggelse med cirka 1.000
boliger midtinaturen.

* Udviklingsplanen og dettilhgrende kvali-
tetsprogram, der blev offentliggjorti 2014,
sikrer, atalle boligeriNaturbydelen lever op
tilsamme hoje standarder om alt fra brug af
gode byggematerialer tilmoderne, fleksibel
indretning og kontakt til natur og fjord.

* Naturbydelen vilbdde rumme ejer- og le-
jeboligeriforskellige storrelser og priser.
De nye boliger bliveritotil tre etager med
private terrasser eller altaner. Samtidig
vil der veere mulighed for faellesskab med
naboerne pd smdé moedepladser rundtom
ikvarteret. Naturbydelen greenser op til de
eksisterende villakvartereriRingkebing.

* Deteretselskab, etableret af Realdania
By & Byg og Ringk@bing-Skjern Kommune,
der star bag Naturbydelen Ringkebing K.
Udviklingsplanen er fortvidere i et kvali-
tetsprogram og en eksempelsamling, der
benyttesidialogen med investorer.

¢ laugqust2017 gik gravemaskinerne igang
med den forste udstykning. Den har faet
navnet Strandkanten og bestar af 33 boliger,
tegnet af det aalborgensiske arkitektfirma
N+P Arkitektur. Det midtjyske entreprenorfir-
ma Frifeldt har kebt dette forste byggefelt og
star her for at opfere og seelge boligerne.

) www.naturbydelen.dk
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Naturen som driver er det strategiske hovedgrebi
udviklingen af Naturbydelen Ringkebing K. Allerede
for det forste byggeri giki gang, er naturomradet,
hvor den nye bydel skal vaere i, blevet etableret. P&
den made vil de kommende beboere opleve atboi

etnaturskentomréde fra dag ét.

b b

Nu er vi i den fase, hvor
udviklingsplanens vision
om boliger midt i na-
turen skal realiseres, 0g
det er vigtigt at komme
godt fra start. Vi skal
fra begyndelsen vise, at
der ikke blot er tale om
Jantastisk planiegning,
men at folk rent faktisk

gerne vil bo her.

PETER KJOLBY, PROJEKTDIREKTOR,
NATURBYDELEN RINGK@BING K

Boligdromme

"Kunne du forestille dig at flytte til Natur-
bydelen Ringkebing K?" Sddan er alt fra
bornefamilier til efterlennere i hele Region
Midt blevet spurgti 2017.Syv procent af de
adspurgte giver udtryk for, at de godtkunne
teenke sig atboiNaturbydelen. Og mange
flere drgmmer om en bolig med netop de
kvaliteter, som Naturbydelen tilbyder, hvor
kombinationen af naerhed til naturen og
naerheden til kultur og by er en uhyre positiv
faktor. Samtidig finder de adspurgte det
attraktivt med en moderne problemfribolig,
sadan atder friggres tid og ressourcer til
familie, fritid og naturoplevelser.

46 Udviklingsplaner som veerktgj i byudvikling



handlede om at udvikle et traditionelt par-
celhusbyqggeri.

"Intet ville jo vaere nemmere end at fortsaette
det, man havde gjort mange andre steder.
Men kommunen vil og ville nogetandet og
mere. De havde opdaget, atde varien
transformation, og at der skulle ske noget
nyt. De havde ikke lige denne her konkrete
idé, men de var dbne og samtidig indstil-
lede pd, at byudviklingsprojektet ngdven-
digvis matte veere resultatet af en grundig
proces, sddan atresultatet kunne blive et
velbegavet lokalt svar pé en sterre foran-
dring og omstilling af samfundet”, siger
Peter Kjolby.

Ikke bare kommunens planafdeling men

i princippet alle kommunens politik- og
forvaltningsomréader kom fra forste faerd i
spil, davisionen for bydelen blev udviklet
og beskrevet. Detvar alleredeidenindle-
dende fase, atden organisatoriske ramme,
finansieringsmodellen og parametrene for
kvaliteten blev besluttet - og blev kaedet
sammen med kommunens overordnede
politiske fokusomrdader og strateqgier.

"Viigangsatte blandt meget andet en sy-
stematisk dialog med borgere og interes-
senter for at sikre den lokale forankring og
opbakning. Der var tale om en engageret
innovationsproces, hvor alle gode idéer
kom i spil, med respekt for omr&dets kvali-

teter og potentialer”, fortaeller Peter Kjolby.

Via en innovationsproces, som invol-
verede bdde borgere, interessenter og
professionelle, blev der sggt svar pd
nogle af de vaesentligste udfordringer for
den kommende bydel - nogle gange ved
hjeelp af provokerende spgrgsmal som for
eksempel:

"Hvordan slipper man hurtigt ud af Na-
turbydelen”. Spergsmadlet afdaekker den
udfordring, at folk ikke ter kebe en bolig,
fordi de er bange for, at de ikke kan saelge
denigen. Netop dette spargsmal forte til
overvejelser om boliger uden bopeels-
pligt, lejeboliger med forkgbsret osv.

Viskal vise, at folk vil bo her
For Naturbydelen Ringksbing K er udvik-
lingsplanen ikke kun et redskab til at styre

byudviklingen med. Den skal ogsd under-
stotte boligsalget:

"Nu erviidenfase, hvor udviklingsplanens
vision om boliger midti naturen skal realise-
res, og det er vigtigt atkomme godt fra start.
Viskal fra begyndelsen vise, at der ikke blot
er tale om fantastisk planleegning, men at
folk rentfaktisk gerne vil bo her”, siger Peter
Kjolby.

Udviklingsplan kan skaleres
Naturbydelen Ringkgbing K erivolumen en
del mindre end i store byudviklingsprojekter
som Kege Kyst og Kanalbyen i Fredericia.
Udviklingsplanen fungerer ogsé godti det-
te mindre format, understreger Peter Kjolby:

"En udviklingsplan er et fleksibelt vaerktaj,
der, uden at miste kvalitet, kan skaleres til
en lang raekke, ogsd& mindre omfangsrige
projekttyper. Den er altid etrelevant sty-
ringsveerktoj, hvis kommunen - foruden at
vaere myndighed - ensker at vaere udvikler,
detvil sige, hvis man har en strategi om
atvaere med til rent praktisk og konkret at
realisere en bydel”.
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Naerhedeni Hedehusene

Byradets opbakning giver
liv til udviklingsplanen

Nd&r en kommune investerer massivti den sociale
infrastruktur, bliver det alt andet lige nemmere at
overbevise investorer om potentialeti en ny bydel,
lyder det fra Ole Moller, NeerHedens projektdirektor.

Etnytspringgymnastikcenter er allerede
bygget, og snartbegynder etableringen
af en helt ny folkeskole i et samarbejde
mellem Hogje-Taastrup Kommune og LEGO
Education. Begge projekter har og far
adresse lige midti den nye bydel Naerhe-
den, der skal udvikles i Hedehusene som
eteksempel pd fremtidens forstad - med
fokus pd blandt andet faellesskaber og det
nemme hverdagsliv.

"SA&danne store anlaegsprojekter, besluttet
af byrédet, er udtryk for en bred opbakning
tilden nye bydel, og den ger det altandet
lige nemmere atrealisere udviklingspla-
nen”, sldr Ole Moller, projektdirektor i Naer-
Heden, fast: "Mens vii byudviklingsselska-
betinvestereribyggemodning, detvil sige
i den tekniske infrastruktur som veje, stier
og forsyning samtde grgnne anlaeg, er det
op tilkommunen atinvestere i den sociale
infrastruktur, detvil sige daginstitutioner,
skole, kultur- og idreetsfaciliteter og maske
pd sigt plejehjem”.

Selskabet NaerHeden P/S, der blev stiftet
2013, har ansvar for at drive udviklingen
frem pd det 65 hektar store byudviklings-
omrdde, der pd sigt munder ud i den nye
bydel Neerheden.

"Det optimale er altid, at selskabet bag et
stort byudviklingsprojekt og kommunen
har etteet og tillidsfuldt samarbejde. Men
det seerlige i Hoje-Taastrup er, at kom-
munen med sine anleegsprojekter i sé hgj

grad bidrager til atrealisere udviklings-
planen for Neerheden”, siger Ole Mgller og
uddyber:

"Som noget af det ferste valgte kommunen
atinvestere i springgymnastikcentret, der
dbnedeistarten af 2017. Dette var helt
afggrende, da kommunen dermed viste
potentielle private investorer, at de rent
faktisk tror pd& potentialeti den nye bydel.
Og ndr kommunen sé ovenikebet har
besluttet at anleegge Danmarks mestam-
bitipse folkeskole med 1.000 elever midti
bydelen, er detigen etvigtigt signal tilde
investorer og ejendomsudyviklere, vi snsker
atseelge grundettil”.

Projektdirektgren naevner, atden nye fol-
keskole ikke var planlagt pé forhdnd, men
atidéen boblede frem de forste ér, da der
blev arbejdet pd udviklingsplanen for Naer-
heden:"Der var tale om parallelle forlgb
mellem selskabet NaerHeden og det politi-
ske system”.

Ole Moller slar fast: "Taenk, hvis kommunen
i stedet blot havde stillet jorden til radig-
hed og sagt'Skab en spaendende by og
pas ellers jer selv', ja sé ville projektet jo
hurtigt do”.

Et effektivt salgsveerktoj

Den feerdige udviklingsplan er et effektivt
vaerktej, ndr selskabet saelger storparceller
i den nye bydel til ejendomsudviklere og
investorer, forteeller projektdirekter Ole Mal-

Naerheden - fremtidens forstad

* Neaerheden ligger syd for Hedehusene Sta-
tioni Heje-Taastrup Kommune, og projektet
eretbud pd fremtidens forstad. Pd sigt vil
bydelen rumme 3.000 boliger,en moderne
skole, institutioner, kultur- og idreetstilbud,
kontorer og dagligvarebutikker. Den nye by-
delvil blive realiseret over de neeste drtier.

* Udviklingsplanen for Naerheden er udar-
bejdet med bistand fra Arkitema Architects
isamarbejde med Orbicon, Karres en
Brands, VIA Trafik, Esbensen og Everyday
Studio. P& World Architecture Festival
[WAF]i2017 vandtudviklingsplanen prisen
‘Bedste Projekt’ for byidéen i kategorien
‘Masterplan - Future Projects’.

¢ SelskabetNaerHeden P/S, der blev stiftet
12013, har ansvar for at fere byudviklingen
udilivet pd det 65 hektar store omrade.
Selskabet er ejet af Hpje-Taastrup Kommu-
ne og Realdania By & Byq. De to partnere
ejer hver 50 procent af selskabet, der har
en bestyrelse med to repraesentanter fra
hver af de to ejere samten formand.

* Deforste boligbyggerieriden nye bydel
er allerede gdetigang. Boligudvikleren 2E
Bolig Projektsalg startede i2017 med at
bygge 148 nye boligeriform af lejligheder
ogfritiggende kaedehuse. Ogligeledesi
2017 har MT Hejgaard opfert 48 modulop-
byggede raekkehuse, der har faet navnet
Solraekkerne.

* NaerHedens udviklingsplan er blevet il ef-
ter et parallelopdrag, hvor derilighed med
Naturbydelen blev anvendtradikal innova-
tion med detformdl at erstatte eksisteren-
de lpsninger med noget markantbedre.

) www.naerheden.dk
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En udviklingsplan skal svare pa alle HV-
sporgsmalene: Hvad vil vi, hvorfor, hbvordan,
hvornar, for hvem? En masterplan eller en klassisk

Jysisk plan derimod beskriver udelukkende, hvad

man skal hen til, det vil sige hvad malet er.
PROJEKTDIREKT®R OLE MOLLER, NARHEDEN.

TILVENSTRE / Den fysiske plan for bydelen Naerhe-
den med den gronne forbindelse "Loopet” som et
centralt greb, der binder den nye by sammen med

det eksisterende Hedehusene.

IMIDTEN / Den umiddelbare adgang til naturen er et
vigtigt aktiv for den nye bydel Neerheden.

TILH@JRE / NeerHeden har fokus pd at skabe de
rigtige rammer for udvikling af faellesskaber og det

nemme hverdagsliv.
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ler:"Med udgangspunktiudviklingsplanen
kan jeq for eksempel sige til en potentiel
investor:'Hvis du keber denne storparcel,
er byggeprocenten pa 80, du kan bygge
mellem to og fem etager, og du skal sgrge
for, atder er parkeringsdaekning sddan

og sdadan. Ligesom boligerne skal have en
karakter af sddan og sédan.”

Retningslinjerne erdermed lagt, og de
benyttes meget praecist ved forhandlinger.
Udviklingsplanen skal overholdes, ligesom
etkvalitetsprogram beskriver den enskede
kvaliteti byggerier.

"Der er dog ikke tale om en meget praecis
manual, der siger, at du for eksempel kun mad
veelge hvidpudsede vaegge eller lignende”,
understreger Ole Moller:"Der ertale om de
overordnede retningslinjer og visioner. Der
skal ogsd veere noget, der kan forhandles.
De private investorer skal have noget, de
kan bygge og tror, de kan seelge. Der er altid
tale om en dialogietforhandlingsforlgb”.

HV-spgrgsmalene

NaerHeden lancerede sin udviklingsplani
2015, og den seetter retningen for udviklin-
gen af den nye bydel bade fysisk og strate-



gisk, blandt andet med fokus pd, hvordan
en bydel praeget af detgode og nemme
hverdagsliv preeget af faellesskaber og
aktivitet skal realiseres.

"En udviklingsplan skal svare pd alle
HV-sporgsmalene: Hvad vil vi, hvorfor, hvor-
dan, hvornar, for hvem? En masterplan eller
enklassisk fysisk plan derimod beskriver
udelukkende, hvad man skal henttil, det vil
sige hvad mdlet er”, siger Ole Moller.

Ndar idealerne moder markedet
Projektdirekteren naevner, at man i store
byudviklingsprojekter kan opleve at blive
presset pd principper og kvalitet, og at det
derfor er helt nedvendigt at have et kvali-
tetsprogram og en udviklingsplan at laene
sigop ad:

"Der skal dog altid veere plads til, atder er
noget, vi kan revidere. Der kan altid opstd
etbehov for korrektioner, ndridealerne
moder markedet. Vi skal altid taenke os om,
hvis vi stér sé fast. Hvis vi er for firkantede,
falder interessen fra investorerne, og s&
gdr udviklingen ikke hurtigt nok. P& den
anden side set, nytter det heller ikke, atvi
giver os sd meget, at vi ikke far den by, vi

gerne vil have, den skal jo st& herimange
ar.Deteren balancegang”.

Ole Moller giver eteksempel:"En klar del

af vores ejeres vision er, at byggeriet skal
vaere relativt taet - teettere end i eksisteren-
de forstaeder - det vil sige ingen parcelhus-
kvarterer - der skal vaere dette urbane ud-
tryk. Det kan skreemme enkelte investorer.
Sd& mad vores veje sd skilles. Men hvis nu alt
for mange siger; | kan ikke fé& fati de mest
ressourcestaerke malgrupper, hvis alle
skal bo sdteet ogietageejendomme, s&
kan vimdaske pd sigt vaere nedt til at revi-
dere vores opfattelse. Hvis det viser sig, at
detbliver for sveert at nd derhen, kan der
ske noget. Forelpbig har vidog fundeten
god balance med investorerne”.

| bagklogskabens ulideligt klare lys
NeerHeden har fra starten haft et stort
fokus pd& samarbejde oginvolvering af
borgere og interessenter. Men en eftertan-
ke hos Ole Moller er,athan en anden gang
vil sege i endnu hgjere grad atinddrage
flere kommercielle akterer tidligti proces-
sen, detvil sige som relevante input ved
udarbejdelsen af udviklingsplanen: "Vi
har forholdt os meget til specialisters rad

og analyser. Vihar kunimindre grad lyttet
tilinvestorerne. Vi er overordnet bekendt
med investorernes vinkler, men jeg vurde-
rer, atdetville have vaeret nyttigt, tidligti
processen, at etablere et neutralt forum til
atinddrage de kommercielle interesser.
Det betyder ikke, atviville have rettet os
efter alle deres rad, for vi vil typisk noget,
der har mere kant og er mere fremtidsret-
tetend detlidt konservative marked".

Ole Moller uddyber:"Vihar dainddraget
viden fra store ejendomsmaeglerfirmaer
og analysefirmaer om emner som: Hvor
vil folk bo? Vil de have altaner eller haver?
Hvad er prisniveauet? og lign. Men det ville
altandetlige have vaeret mere konkret,
hvis vihavde siddeti et neutralt rum med
to-tre investorer, der kunne have sagt'Det
vilviinvestere i’ eller 'Det kan vi ikke seael-
geiHedehusene'. Hvis vi kun rettede os
efter sddanne investorer, ville der ikke ske
nok forandring i markedet. Men havde vi
inddraget dem mere, ville vi pd den anden
side setvaere blevet udfordret mere pd for
eksempel byggetaethederne - og vores
parkeringslgsninger”.
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Aarhus Kommune

Visionen er fast, men svar
kan opsta undervejs

Udviklingsplanerne for de aarhusianske byudviklings-
projekter indeholder strategier for, at der til stadighed

kan leveres ind i nye megatrends, ndr samfundet
andrer siqg, fortzeller Bente Lykke Sorensen, chef for
Bolig- og Projektudvikling i Aarhus Kommune.

Detvarenrigtiggod dag, da Bente Lykke
Segrensen, under Aarhus Festuge 2017,
viste de nye byrum pd den aarhusianske
havnefront frem for en raekke internationale
gaester.

"For det forste er der nu sd megetflotog
spektakuleert byggeri atvise frem, deter
joentilfredsstillelse i sig selv. Men for det
andet er det meget positivt, atvinu kan se,
atvores ferste udviklingsplan fra 2013, ja
den er relevantendnu”, sl@r hun fast.

Bente Lykke Serensen er chef for Bolig og
Projektudvikling i Aarhus Kommunes afde-
ling Teknik og Miljg, hvor hun i de seneste
tolv &@r har haftledelsesansvaret for de
mange aarhusianske arealudviklingsop-
gaver:

"Detvar med inspiration fra Realdania, atvi
begyndte at arbejde med udviklingsplanen
for fem &r siden. Det var dengang vi udvik-
lede visionen for Bassin 7,0g den er fortsat
etgodtredskab, nar vi skal videre med
udviklingen og visionerne”.

BIG, Gehl Architects, Anpartsselskabet
Kilden, Casa Entreprise og MOE vandtret-

tentil at gentaenke Bassin 7 og @4 tilbage
i2000.Sammen med Aarhus Kommune la-
vede dette vinderhold en udviklingsplan for
omrdadet med 100.000 etagekvadratmeter
bolig og erhverv samtbylivsaktiviteter.

Store dele af bydelen pé& det aarhusianske
havneomrdde eridaqg realiseret. Mest
kendt er Isbjerget og Lighthouse-byg-
gerierne. P& @4 er der desuden opfort et
udkigstarn, ogibassinetkommer der et
havnebad. | august2017 er der derudover
taget det forste spadestik til et nyt stort
konferencecenter pd Aarhus @, tegnet of
BIG - Bjarke Ingels Group.

"Udviklingsplanen kan noget, som den
gammeldags masterplan ikke kan”, un-
derstreger Bente Lykke Serensen: "Mens
masterplanen langt hen ad vejen var fysi-
ske planer for arealdisponering, kan udvik-
lingsplanen bringe flere elementerind. Den
arbejder med langt mere end det fysiske;
altsé med langt mere end arealdispone-
ring, byggefelter oginfrastruktur”.

Den fysiske plan findes ogsd i en udvik-
lingsplan, men den er underlagt, hvad vi
overordnetvil, forklarer Bente Lykke So-

Fem byudviklingsprojekter
- fem udviklingsplaner

Bassin 7 og @4 - en udviklingsplan for
100.000 etagekvadratmeter bolig og erhverv
samt bylivsaktiviteter p& Aarhus @.

Godsbanen - en udviklingsplan for det
gamle godsbaneareals udvikling tilen ny
bydel under overskriften Aarhus K - K for knu-
depunkt, kreativitet og kulturhistorie.

Lisberg - en udviklingsplan for Lisberg,
derover de neeste artier skal forvandle sig
til en teet og levende by med plads til op mod
25.000indbygqgere.

Amtssygehuset - en udviklingsplan for det
gamle Amtssygehus i Tage-Hansens Gade,
der skal udvikles tilen ny og spaendende
bydel.

Sydhavnskvarteret - en udviklingsplan for
eterhvervsomrdde, som kan indeholde alle
former for erhverv fra de store kontorbygge-
rier til kunsth&ndveerkere, og som samtidig
giver plads il socialtudsatte.

} www.aarhus.dk
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Mens masterplanen langt
hen ad vejen var fysiske
planer for arealdispone-

ring, kan udviklingsplanen

bringe flere elementer ind.
Den arbejder med langt
mere end det fysiske; altsd
med langt mere end areal-
disponering, byggefelter og
infrastruktur.

BENTE LYKKE SORENSEN, CHEF FOR
BOLIG- OG PROJEKTUDVIKLING,
AARHUS KOMMUNE.

rensen: "Nar vi for eksempel skal udbyde
et areal i Bassin 7 til konferencehotel, da

er der naturligvis tegnet byggefelt, hgjde
og drgjde. Men vigtigst af alter det, atdet
samlede byggeri bakker op om visionen og
strateqgierne”.

Svar opstar undervejs

Svareneien udviklingsplan kan opstd
undervejs, lyder det fra Bente Lykke So-
rensen, der sldr fast:"Her kom den gamle
masterplantil kort. Der havde du beskrevet
noget, hvor svarene, som viste siq, ikke altid
holdt pé sigt. Udviklingsplanen indeholder
derimod strategier, sé vi til stadighed kan
levere ind i nye megatrends, der opstar, ndr
samfundet aendrer siqg”.

Hun fortaeller videre: "Ndr jeg naevner, at ud-
viklingsplanen for Bassin 7 fortsat holder,
er detdermed strategidelen, jeq peger pé.
Byrddets strategqi var fra starten udtryk for
etonske om at fd en koncentration af bylivs-
aktiviteter - caféliv, kultur og kunst. Og man
kan sige, atsd har den fysiske planindret-
tet sig efter denne vision. Samtidig er der

54 Udviklingsplaner som veerktgj i byudvikling

plads til, at vores definition af det gode byliv
kan aendre sig. For ti &r siden var det gode
livfor eksempel sddan noget som shopping
og gdgader, mens detidagilangthojere
grad er alt fra urbane haver til crossfit”.

Med Bassin 7 fik Aarhus Kommune ifelge
Bente Lykke Sgrensen skabtlgsninger for,
hvordan man bliver nysgerrig efteratgd en
turiomrdadet: "Hvordan skal en havnepro-
menade for eksempel integreres, sG den
bliver behagelig at opholde sig pd? Man
vender det dermed om, s& det bliver strate-
gierne og visionen, der pdvirker den fysiske
plan - og ikke omvendt. Udviklingsplanen
bliver dermed en mdade at arbejde med
forskellige parametre pd. Med afsaetiden
konkrete vision for etomrdde”.

Visionen uden varm luft

Visioner kan til tider vaere noget sd luftige
og uforpligtende, og deter en balanceakt
at skabe tyngde uden atveere for konkret
og stramiretningslinjerne, lyder det fra den
aarhusianske chef for Bolig og Projekt-
udvikling: "Bassin 7 holder fortsat - men
ndr detsd er sagt, er visiden blevetendnu
skarpere i vores visionsarbejde, og politike-
re og forvaltningen er blevet meget bedre
til atformulere visionen for etomréde, s&
detikke bare bliver'Vivil lidt af dethele og
bliver dermed ikke rammesaettende eller
retningsgivende overhovedet'. Visionsde-
len er blevet skarpere over tid".

Aarhus Kommune hari2017 igangsatfem
byudviklingsprojekter med hver sin udvik-
lingsplan. Det seneste er Sydhavnskvarte-
ret, der er en pendanttil den kebenhavnske
kodby:"Der har vaeret meget stor bevagen-
hed om, at det nuvaerende skal bevares.
Viskal kunne hdndtere de nuvaerende
kreative miljoer i bygningerne, og de mange
kunsthé&ndvaerkere, iveerksaettere og socialt
udsatte skal integreres. Efter min mening er
det den skarpeste vision og udviklingsplan,
som byrddet nogensinde har lavet”.

Bente Lykke Sgrensen forklarer: "l udvik-
lingsplanen er der nuformuleret en vision
for, at man skal balancere socialt udsatte
sammen med iveerksaettere, kunsthdnd-
vaerkere m.m. Vihar arbejdet skarpt pd
strateqierialle dele af visionen”.

De aarhusianske byradspolitikerne har
ifolge Bente Lykke Sorensen efterhdnden
forstdet og fdettillid til, at det de leegger
vaegt pg, bliver hdndteret gennem strateqi-
erne og udmentet konkret.

Visionerne for de kommunale byudviklings-
projekter udvikles i en proces med works-
hopsi Teknisk Udvalg - med indspark fra
alt fra kommunens borgere til erhvervslivet.

Det nedlagte godsbaneareal eromdannettil en ny

bydel - med stotte fra Realdania.




@VERST / Det gamle Amtssygehus skal omdannes til
enny og spaendende bydel, nar de sidste medarbej-

dere og patienter er flyttet ud af sygehuseti2018.

NEDERST / Bylivet har veeret i fokus i udviklingen af
Aarhus @.

Ud af det opstdr seeregne udviklingsplaner
og strateqier for konkrete omréder.

Optimalter det alle aktiviteter og bygge-
projekterien bydel, der bakker op om
udviklingsplanens vision og strategier,
understreger Bente Lykke Sgrensen og
peger pd: "Tag Sydhavnskvarteret, hvor
der er beslutteten CSR-maessiqg tilgang
(Corporate Social Responsibility, red.): Da
for eksempel Danske Bank forleden havde
forste spadestik i byggeriet af et nyt domicil
iomradet, da optréddte entrommedanser,
og hvorfor s& det? Ja, dethandler om, at der
ligger et Gronlaenderhus i kvarteret. Denne
aktivitet var heltivisionens adnd".

Sydhavnskvarteret

Fire dogmer har dannet grundlag for visi-
onsprocessen i udviklingsplanen for Syd-
havnskvartereti Aarhus Kommune:

¢ Vivil gore op med helhedsplanen for
omrddet, men fastholde den rekreative
forbindelse. | helhedsplanen er alle byg-
ningeriomrdadet nedrevet - vivil i hojere
grad bygge pd kvaliteter i kulturmiljoet,
bl.a. kulbroen, bevaringsveerdige byg-
ninger, miljger og andre vigtige kulturspor.

¢ Vivil serge for, at de socialt udsatte
kan blive i omradet. Vi prioriterer bylivet
iomrdadet, ogsdiforhold til socialt udsat-
te.Viindgdrien dialog med de socialt
udsatte om rammerne for deres fortsatte
tilstedeveerelse.

¢ Vivilbygge bro mellem en aktiv industri-
havn og midtbyen. Vibygger videre pd
de aktiviteter, der eriSydhavnskvartereti
dag, og som binder industrihavn og midt-
by sammen. Omrddets erhvervsmaessige
aktiviteter spiller en vigtig rolle i byens
samlede "erhvervs-gkosystem”. Detvil un-
der arbejdet med udviklingsplanen blive
afdackket, om der er basis for atlave en
forretningsmodel, som sikrer, at de nu-
vaerende aktiviteter kan fortsaette - ogsd
efter enbyomdannelse.

* Vivil skabe byliv for byrum - byrum for
bygninger. Viudvikler omradettil et leven-
de midtbykvarter med udgangspunkti
gader og byrum.
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Stigsborg Havnefront

En udviklingsplan
vil betale sig

En strategisk udviklingsplan for et
byudyviklingsprojekt har bade vaerdi, nér det gasider
livskvalitet og okonomi, argumenterer stadsarkitekt
Peder Baltzer Nielsen fra Aalborg Kommune, der
netop er gdeti gang med at realisere et af de storste
kystnaere byudviklingsprojekter i Danmark.

Peder Baltzer Nielsen, stadsarkitekti

By- og Landskabsforvaltningeni Aalborg
Kommune, er ikke i tvivl: Investeres der
langsigtetiat udvikle bylivog bykvaliteti et
kommende byomrdde, er det b&de godt for
menneskers trivsel og for de kommunale
budgetter.

"Og vejentil at sikre kvaliteten i et byudvik-
lingsprojekt gdr via en robust udviklings-
strateqi”, slar stadsarkitekten fast.

Fra sit kontor pd Stigsborg Brygge har han
udsigt over Limfljorden og det areal, hvor
der de kommende tyve ar vil rejse sigen ny
bypark og en bydel med primaerttown hou-
ses af god kvaliteti 2-4 etagers hojde.

"Vistartede visionsprocessen for Stigsborg
Havnefronttilbage i 2014. Detvar en pro-
ces, hvor vi step by step - fra helikopterni-
veau - fandt ud af, hvad viville med det her
omrdde. For det er uhyre vigtigt med sddan
en uforpligtende visionsdiskussion som
optakttil et parallelopdrag og den ende-
lige overordnede udviklingsstrategi for
Stigsborg Havnefront. | processen skal der
spges svar pd spergsmdl som: Hvad er det,
vivil p& sigt? Hvad er det vi seri krystalkug-
len? Hvordan opndr vien balance mellem
dremme og gkonomiske realiteter?” lyder
detfra den aalborgensiske stadsarkitekt.

Allerede ivisionsprocessen for den nye by-
delblev politikere, borgere og erhvervsfolk
inddraget. De forste gnsker til Stigsborg
Havnefront blev formuleret og debatteret:
"Vidiskuterede de @nskede strukturer, og
for eksempel at vi ikke ville gentage det
bymiljg, vi ellers med succes havde skabt
pd Aalborgsiden af Limfjorden. Vi ville no-
getandet. Viville udvikle et supplementtil,
hvad vihavde i forvejen og dermed endnu
et steerkt bud pd et byrum, der kan spille ind
i tidens trends, de miljpmaessige udfordrin-
ger og den mdade mange familier ensker at
leve deres liv pd”.

Resultatet blev en reekke gennemarbejdede
visioner, og p&ryggen af disse gik tre ud-
valgte arkitektteams i gang med at skabe
ideer til den kommende havnefront. Team
Vandkunstens forslag blev til den endelige
‘udviklingsstrateqi’ - en udviklingsplan, der
forstog fremmesttegner linjerne i den kom-
mende struktur for bydelen. Senest er denne
blevet suppleret med en mere handlingsori-
enteret’'udviklingsplan’ for ferste etape.

Skarpe argumenter

Den strateqgiske udviklingsplan indeholder
eninspirerende og visuel beskrivelse af
byudviklingsprojektet, og den suppleres
af etbud pd& de estimerede investeringer,
lyder det fra stadsarkitekten: "Hvad koster

Stigsborg Havnefront

* Ermed sine 49,4 hektar et af de storste kyst-
naere byudviklingsprojekteri Danmark.

* OmrddetliggeriNorresundbyiAalborg
Kommune og forventes feerdigudviklet til
enny bydelinden for en periode pd tyve
ar. Arealetligger sydvendt mod Limfijorden
med en neesten to kilometer lang havne- og
kyststraekning.

* Den nye bydel vil primaert bestd aof leje-
og ejerboligeri4-6 etagers hgjde samt
town-houses/raekkehuse i 2-4 etagers hgjde.

« Offentlige institutioner som skole, plejehjem
og daginstitutioner samt caféer og mindre
butikker er ogsd en del af planerne. Det sam-
me er rekreative elementer som for eksem-
pel'en kajudbygget med en traebro, formet
som enring pd 145 meteridiameter, hvoraf
halvdelen placeresiselve florden. Omradet
vil via en sejlende havnebus blive forbundet
med Aalborg og Musikhuskvarteret p& den
anden side af florden. Der anleegges des-
uden en stor bypark.

¢ Denoverordnetudviklingsstrategifor Stigs-
borg Havnefronttager udgangspunktiet for-
slag fra Team Vandkunsten. Denne erindtil
videre fulgt op af en udviklingsplan for hele
omradetoqg en kgreplan for ferste etape.

¢ Visionsprocessen for den nye bydel blev
gennemforti2014. Her blev politikere, offent-
lige interessenter, det private erhvervslivog
borgere inddraget.

¢ Etudviklingsselskab skal med udgangs-
punktiudviklingsplanen for omrédet sté
for byggemodning og salg af byggeretter.
Selskabet er ejet af PFA og entreprenar-
koncernen A.Enggaard [51%) og Aalborg
Kommune (49 %).

) www.stigsborghavnefront.dk
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Veerdi- og kvalitetskatalog
med vision og delvisioner

58

Visionen for Stigsborg Havnefronter -
sammen med en beskrivelse af de kva-
liteter og veerdier, som skal kendetegne
omrddet pd sigt - samleti et vaerdi- og
kvalitetskatalog.

Veerdierne skal vise sigiarbejdet med og
samarbejdetom atrealisere visionen for
Stigsborg Havnefront.

Kvalitetskravene vil blive stillet til investorer,
bygherrer og andre samarbejdspartnere,
dergennem storre eller mindre projekter
indgdriatrealisere udviklingsplanen -
ligesom kvalitetskravene ogsd vil geelde
udviklingsselskabets egne aktiviteter.

Udviklingsplaner som veerktgj i byudvikling

for eksempel forureningsbekaempelsen pd
dentidligere Kemira-grund? Og hvad koster
etableringen af en ringformet traebro? Sa-
danne spegrgsmal er der naturligvis svar pa.
@konomien og finansieringen er en vigtig
parameter, og udviklingsplanen er da ogsa
blevet udviklet med sigte pd, atinvestorer
skal kunne realisere planen”.

Bdde for en investor og forkommunen skal
detgive god mening atinvestereienny
bydel, sldr stadsarkitekten fast: "Mdalet er
at skabe en sammenhaengende og spaen-
dende by, der erveerd atleve i, og samtidig
skal projektet pd sigt give skonomisk
veerdi”.

@VERST / Udviklingen af Stigsborg Havnefronti
luftperspektiv.

NEDERST / Midlertidige aktiviteter er et strategisk

grebiudviklingsplanen for Stigsborg Havnefront.

MODSATTE SIDE / ludviklingsplanen indgdr et nyt
cirkelformet havneaktivitetscentrum kaldet "Ringen”.

Med hensyn til de langsigtede gkonomiske
perspektiver siger han:"Vimeder da fortsat
enkelte developere, der stiller spgrgsmal
ved det gkonomisk givtige i sédanne sam-
menhaengende byidéer, hvor byrummet
prioriteres. Viskal indimellem fortsat arqu-
mentere for, at det betaler sig med s&ddan en
retningsgivende udviklingsplan for et storre
areal. Men heldigvis kan vi efterhdnden
argumentere med en del storre kraft, fordi

vi har s mange gode lokale eksempler pg,
atdet ogsd ekonomisk betaler sig at teenke
mere langsigtet og dermed atinvestere
mere helhedsorientereti byrummet”.

Som en sidebemaerkning oplever Peder
Baltzer Nielsen, atdetivisse akademiske
kredse ikke altid ercomme il faut at tale om,
atbylivogsad skal betale sig okonomisk: "For
nogle dr siden blev derifor hej grad bygget
uden at skele til konteksten. Det skaeldte man
ud over - men ndr man sd nu far skabt byrum
ud fra et helhedsperspektiv, kan det dben-
bartogsd opfattes som galt atfremhaeve, at
der ogsd er klare gkonomiske gevinster ved
atinvestere i byliv og bykvalitet”.

Vigtigt med et praecist dbningsbillede
Denvision eller de principper, som den
strateqgiske udviklingsplan og kvalitetspro-
grammet foreskriver, skal gerne veere ret-
ningsgivende for Stigsborg Havnefront. Og
samtidig skal den fungere som et praecist
dbningsbillede af den kommende bydel,
lyder meldingen fra stadsarkitekt Peder
Baltzer Nielsen:

"Viskal p& den ene side have en udviklings-
plan, derikke er for detaljeret, men pd den
anden side skal man have mod til at saette
en retning. Man skal ikke blive s& angst for
sin egen skygge, at man helt undlader atgé
ind og lave en praecis pejling, fordi man ikke
@nsker atbestemme om noget, der eventu-
eltkan ske omtiar”.

Det er Team Vandkunsten, der stdar bag
den endelige overordnede udviklingsplan



for Stigsborg Havnefront. Der er ikke tale
om enrigid fysisk manual men derimod om
en visualisering af den kommende bydel.

Stadsarkitekten forteeller: "Team Vand-
kunstens udviklingsplan oplevede visom
detmestrobuste, da den kunne absorbere
forskellige trends, der mdtte opstd over tid.
Opdragetvar: Lad os ikke haenge os i arki-
tektur, den kan se meget anderledes ud om
ti til femten ar. Men giv et bud p& selve struk-
tureniomrdadetlangs florden, detvil sige
vejstrukturen, afvandingen, spgrgsmadl om
parkering etc. Dette tager den strategiske
udviklingsplan nu hgjde for, ligesom den
samtidig har en klar pejling af, at det pri-
meert bliver en forholdsvis lav bebyggelse
med townhouses”.

Peder Baltzer Nielsen uddyber:"Det er
denne robuste strukturiudviklingsplanen,
vinuvil forfglge - den har lagtlinjer og over-
ordnede planer for infrastruktur og grenne
omrdder. Og detaljerne vil visd tage med
lokalplaner hen ad vejen”.

b b

Vi skal indimellem fortsat argumentere for, at
det betaler sig med sddan en retningsgivende
udviklingsplan for et storre areal. Men heldigvis
kan vi efterhanden argumentere med en del storre
kraft, fordi vi har sa mange gode lokale eksempler
pd, at det ogsa okonomisk betaler sig at tenke
mere langsigtet 0og dermed at investere mere

helhedsorienteret i byrummet.
STADSARKITEKT PEDER BALTZER NIELSEN, AALBORG KOMMUNE
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har siden 1. oktober 2017
veeret direktor for Agro Food Park, der har som
ambition at vaere et forende innovations- og
vaekstcenter for fodevarer.
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Agro Food Park

Udviklingsplan viser
vejen for innovativ
erhvervsklynge

Mdlet med en visions- og udviklingsplan for Agro
Food Park i Skejby ved Aarhus er at stimulere
nytaenkning og produktudyvikling for en bred vifte
af fodevarevirksomheder. Planen viser en retning
for, hvordan erhvervsparken kan indrette sig, sa
virksomheder og medarbejdere opndr det mest

udbytterige samarbejde.

Et okosystem af vidensdeling. Saddan lyder
beskrivelsen af Agro Food Park i den visi-
ons-oqg udviklingsplan, derden 17. august
2016 blev praesenteret for 300 topfolk inden
for den danske landbrugs- og fedevare-
sektor.

Ifelge planen skal innovationscentrets areal
frem mod 2030 tidobles til 270.000 etage-
kvadratmeter, og antallet af medarbejdere
iomrédets mange smd og store virksom-
heder og organisationer skal tredobles i
forhold til de nuvaerende 1.000 ansatte.

Den nytiltraddte direkter Anne-Marie Han-
sen forteeller om vejen hentil at skabe og
udvikle et uniktinnovationsmilje: "Da Agro
Food Park startede i 20089, blev der truffet
detkloge valg, atdet her kun skal vaere for
landbrugs- og fedevareerhverv. Samtidig
vil viikke have store produktionsfaciliteter,
dade fylder meget, og viser variationen
af virksomheder som en klar styrke. Denne
linje har visionsprocessen bekraeftet osi, at
vi skal fortsaette med oqg finpudse”.

| en omfattende visionsproces og et paral-
lelopdrag, der fandtsted i 2015, blevder

satord og billeder pd, hvordan Agro Food
Park bedst skaber et miljg, hvor virksom-
heder far det maksimale ud af hinanden,
forklarer Anne-Marie Hansen:

"Hvordan kan vi med fordel indrette 0s?
Hvordan skaber vi et fysisk miljg, der under-
stotter vidensdeling og innovation? Hvordan
far vi skabten spaendende klynge af fode-
varevirksomheder, der b&de kan samarbej-
de og for eksempeltilsammen understotte
deteskalerende behov for atrekruttere
branchens allerbedste medarbejdere”.

Okosystem som kernebegreb

Visionen tager, med andre ord, udgangs-
punkti‘gkosystem’ som et kernebegreb, der
beskriver, hvordan man kan skabe innovati-
onved atsamle de rette akterer fra en be-
stemtindustri pd et geografisk afgraenset
omrdade.

Antagelsen er, atndrdenrette viden og de
rette mennesker samles, styrker det mulig-
hederne for at skabe innovation og veekst.
Deterimidlertid en forudsaetning athave
derette beboere i detrette antal for at ska-
be et levedygtigt okosystem.

Agro Food Park

¢ LiggeriSkejby ved Aarhus og er etcentrum
for fedevare- og landbrugsinnovation.

* Innovationscentret, der er ejet af Landbrug
& Fodevarer, startede i 2009. Nu er Arla og
Viking ogsd grundejere i Agro Food Park,
ogindtil videre er 75 virksomheder flyttet
ind. Deter en blanding af smé og store
virksomheder, foreninger og forskningsin-
stitutioner.

¢ Envisions-og udviklingsplan fra 2016 skal
danne grobund for at skabe de rette rammer
for at udvikle Agro Food Park il et farende
pkosystem forinnovation. Den er udvikleti
etsamarbejde mellem 3XN arkitekter, GXN
innovation, William McDonough+Partners,
BCVA og Urland med stette fra Realdania.

) www.agrofoodpark.dk
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Visions- og udviklingsplanen vil afspejle, hvordan vi
tilgar en salgsproces fremadrettet. Den har blandt
andet hjulpet os til mere preecist at afkode virksom-
hedernes onsker og behov. Hvem drommer de nu-
vaerende beboere for eksempel om at fa som naboer

— hvem kan ruske dem? hvem kan udfordre dem pa
deres udvikling fremadrettet? Denne viden bliver

0gsd styrende for, bvem vi soger at swlge grunde til.
DIREKT®R ANNE-MARIE HANSEN, AGRO FOOD PARK

Veje til netvaerksénd

Visions- og udviklingsplanen for Agro Food
Park naevner tre nggler atdreje pd, ndr der
skal skabes et godt og frugtbart netvaerks-
miljo.

1. Find de rette mennesker og hold
netveerketlevende

Find beboere, der har glaede af hinanden,
og hold netvaerket dynamisk og attraktivt
med det bedstteenkelige indhold. Detkan
faciliteres af bade private og offentlige
aktgrer - for eksempel klynge- og netvaerks-
organisationer.

2.Skab de rette fysiske rammer
Ambitionerne i visions- og udviklingsplanen
er, atden fysiske udformning af omrddet
skal stimulere "okosystemet” ved atinvitere
til samarbejde og netveerkssamvaeer. Fy-
siske forhindringer og begraensninger for
mobilitet og samarbejde skal minimeres, og
der skal skabes centrale og synlige steder,
hvor mennesker kan medes pé tveers af virk-
somheder og organisationer.

3. Etabler et dbent gkosystem
Netvaerkstankegangen skal synligt preege
udviklingen af omradet. Folk skal kunne mo-
des mange steder, flyde sammen uformelt
ved forskellige 'vandhuller’i dagligdagen:
Spisning, pauser, afbrask (sport, afslapning,
kultur etc.) Og mere formelt skal man kunne
modes i store grupper til events, konferen-
cer og foreleesninger. Endelig skal okosy-
stemetunderstottes af en dben ogintegre-
ret, intern kommunikation om stedets liv.

62 Udviklingsplaner som veerktgj i byudvikling

Ogsd er dette alligevel ikke nok. Livsnerven

i pkosystemet - og dermed det primaere
succeskriterium for Agro Food Park - er atfa
skabten netvaerksdnd, der kan f& de ansatte
pd stedettil at arbejde frugtbart sammen. De
skalville dette samarbejde - og der skal op-
bygges entillidsfuld &nd, der gor det muligt.

Inspiration fra Eindhoven

Seren Madsen, M3 Manager hos Agro Food
Park, har veeret med siden Agro Food Parks
begyndelse:

"Tilblivelsen af visions- og udviklingsplanen
harihejgrad veeret en segende innovativ
proces: Hvad er vores unikke? Hvorfor skal
vi have lysttil at bo her? Hvordan ger vi Agro
Food Parktil en ferende klynge forinnova-
tion og udvikling inden for fedevareerhver-
vet? Vihariprocessen haft workshops med
bdade smd og store fodevarevirksomheder
og systematisk opsamlet ensker og for-
ventninger. Og sd har viladet os inspirere,
iseer internationalt”.

En afinspirationskilderne har veeret Philips
High Tech CampusiEindhoveniHolland,
der er hjemsted for mere end 140 virksom-
heder oginstitutioner, over 10.000 produkt-
udviklere, forskere ogiveerksaettere og
ansldet 85 nationaliteter.

"Den mdde, de gortingene pd, er ganske
interessant. Det startede med, at Philips
samlede sine udviklingsaktiviteter et sted

- og siden inviterede man andre ind. De har
enlangraekke feellesaktiviteter og et 400

IMIDTEN / Et nyt Madkulturhus skal ifelge udviklings-

planen invitere bespgende indenfor og styrke Agro

Food Parks relation til Aarhus og resten af verden.

Q@VERST /Endel af holdetbag Agro Food Park (fra
venstre): M3-Manager Seren Madsen, direktor An-
ne-Marie Hansen, projektleder Janne Plgen Morten-
sen og chef for @konomi & Rapportering Thomas

Funch-Hansen.

NEDERST / Agro Food Parks fremtidige udbygning
ifolge udviklingsplanen.

meter langt hus med for eksempel madbo-
der. Viadskiller os frademrentbranche-
maessigt, men vi kan sagtens bruge nogle
af elementerne fra deres koncept. Vores
feelles kantiner handler for eksempel ikke
blot om mad men om videndeling over ma-
den’, forteeller Seren Madsen, der som M3
Manager stdr for det sdkaldte M3-koncept,
der daekker over alle de faglige og sociale
arrangementer og netveerksaktiviteter, som
Agro Food Park tilbyder:

“Du kan finde billigere erhvervskvadratme-
ter andre steder - men vihar vores M3-be-
greb, der daekker bdde sociale og faglige
aktiviteter - alt fra crossfit, fodbold og
ginsmagning, ménedlige drop-in mgder om
forskellige emner til seminarer om fadeva-



ningsudvikler, men vikobler dem sammen”.

The Lawn

Ogsd de udendors rammer i fodevareklyn-
gen skal understotte innovation, samarbejde
ogvidendeling.

Fremtidens Agro Food Park bliver nemlig
bygget op omkring landskabsagtige are-
aler som signaturprojektet The Lawn, der

i udviklingsplanen er teenkt som omrdadets
centrale &dbne, grenne oplevelseshave, der
skal veere et udstillingsvindue for eksperi-
menter og innovation inden for landbrug og
fodevarer. Der skabes dermed etuderum
midtiklyngen:

"I bykernen med The Lawn skal besggende
f& en umiddelbar og fysisk introduktion til,
hvad Agro Food Park er. Ligger din virksom-
hediforste reekke til The Lawn, vil visdledes
ogsd have en klar mening om, hvordan din
bygning ser ud. Skal du for eksempel have
store halfaciliteter, er detikke i bykernen, du
skalligge. Andre steder er udseendet min-
dre afggrende”, siger Anne-Marie Hansen.

Status oktober 2017
Thomas Funch-Hansen, chef for gkonomi
&rapportering, giveri oktober 2017 en

reallergi. Vitilbyder rammer - og blander os
ellersikke i, hvordan virksomhederne forret-

status for realiseringen af visions- og ud-
viklingsplanen:

"En ny lokalplan for det store areal er pd
vej, og der er allerede solgt byggefelteri
den nuvaerende lokalplan. Det er enrigtig
lang rejse”, konstaterer han: "Fra vi starte-
detilbage i2009 med et enkelt redt hus til
vores nuveerende 75 virksomheder og en
fremtid, hvor vores areal skal tidobles til et
fodevareteknologisk innovationscenter p&
tusindvis af etagemeter”.

Styrende for grundsalget

Direktor Anne-Marie Hansen supplerer:
"Visions- og udviklingsplanen vil afspejle,
hvordan vitilgér en salgsproces fremadret-
tet. Den har blandt andet hjulpet os til mere
preecist at afkode virksomhedernes ensker

og behov. Hvem dremmer de nuvaerende
beboere for eksempel om at fd som naboer
- hvem kan ruske dem? hvem kan udfordre
dem pd deres udvikling fremadrettet? Den-
ne viden bliver ogsad styrende for, hvem vi
s@ger atsaelge grundet til”.

Direktgren serihgjgrad visions-og udvik-
lingsplanen som et vaerktgj til at holde sig
selv og hinanden fast pd, at visionen skal
veere styrende for beslutninger og aktiviteter:
"Ogsd selv om det kan betyde, at mere prakti-
ske hensyn indimellem mé tilsideseettes. Tag
sd&dan noget lavpraktisk som parkering. Virk-
somhederne gnsker typisk parkeringsplad-
ser lige ved deres bygning, men vionsker at
forteette arbejdspladserne omkring en kerne,
fordivores madljo er at skabe de bedst mulige
rammer for samarbejde og innovation”.
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PH Park i Horsholm

Kommunalt ejerskab
og vidensopbygnin
skal fa det bedste ud af
hospitalsgrund

Med kobet af en gammel hospitalsgrund har Hoersholm

Kommune sat sig i forersaedet i udviklingen af en ny bydel
- PH Park. Samtidig har kommunen steerkt fokus pd faglig

kvalificering og vidensopbygning - ikke mindst i kraft af

et advisory board med erfarne byudviklere. Eksperterne
hjaelper kommunen med at udvikle og realisere en
udviklingsplan for den nye bydel - og dermed ogsé
opbygge vigtig viden hos kommunen selv.

| september 2015 besluttede Harsholm
Kommune atkgbe en 58.000 kvadratmeter
stor hospitalsgrund af Region Hovedsta-
den - og derigennem at saette sig for bor-
denden af byudviklingsprojektet, som siden
har fdetnavnet "PH Park".

"Ved atinvestere i arealet besluttede kom-
munalbestyrelsen atvaere dem, der klart
definerer oqg beslutter, hvad der skal veere
pd grunden”, forteeller Rikke Krogsgaard
Jakobsen, arkitekt og projektlederiHors-
holm Kommunes byudviklingssekretariat.

For atfd det optimale ud af den steerke
kommunale styringsevne, skal den imidler-
tid g& hénd i hdnd med mest mulig faglig
indsigt og viden.

Advisory board

"I direktion og forvaltning har vi ikke tidli-
gere arbejdet med udviklingsplaner for sa
stort et byudviklingsprojekt, og med dette
in mente har det veeret vigtigt at etablere et

advisory board som en strategisk samar-
bejdspartner for direktion og kommunalbe-
styrelse”, siger projektlederen.

Ra&dgiverpanelet blev etableretifordret
2016 -inden en proces med parallelopdrag
og borgerinvolvering blev skudtigang. |
december 2017 godkendte Kommunalbe-
styrelsen i Hersholm udviklingsplanen for
den nye bydel.

"Vores advisory board er med til at kva-
lificere beslutninger, badde i forbindelse
med tilblivelsen af og realiseringen af
udviklingsplanen. Vi knytter de rette
kompetencer til os og far mulighed for
lpbende at drefte relevante temaer, bédde
ndr det geelder det politiske, skonomiske,
markedet og det mere byggetekniske.
Samtidig er dannelsen af vores advisory
board et udtryk for en stor grad af villighed
tilatinvestere i at opbygge viden internt

i forvaltningen”, siger Rikke Krogsgaard
Jakobsen.

Udvikling af PH Park
- procesplan

Vision
Kommunalbestyrelsens vision for udviklingen
af dentidligere hospitalsgrund konkretiseres.

Parallelopdrag

Visionen udmentes i programkrav og et
samletprogram, der danner grundlag for et
parallelopdrag.

Udviklingsplan

Kvalificering af parallelopdraget, udviklings-
planen udarbejdes ud fra det politisk beslut-
tede grundlag.

Salgsproces

Udbud og lokalplan udarbejdes med ud-
gangspunktiudviklingsplanen med henblik
pd grundsalg.

) www.ph-park.horsholm.dk
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[ direktion og forvaltning har vi ikke tidligere arbej-
det med udviklingsplaner for sd stort et byndviklings-
projekt, og med dette in mente har det veeret vigtigt
at etablere et advisory board som en strategisk sam-
arbejdspartner for direktion og kommunalbestyrelse.

ARKITEKT OG PROJEKTLEDER RIKKE KROGSGAARD JAKOBSEN,
HORSHOLM KOMMUNE
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@VERST / Principsnit, der viser variationen i bebyg-

gelsen.

TIL VENSTRE/ | visionen for PH Park indgdr ord som
nytaenkende, innovativ arkitektur og trivsel. Planen
er,atomradet pd sigt vil rumme et attraktivt bolig-
omrdde med huse af hgj kvaliteti et dbent natur-og
parklandskab.

TILH®JRE /I PH Park er vandet en del af den histo-
riske forteelling og etidentitetsskabende element
med bdde nytte- og herlighedsveerdier.

Proces med iboende vidensdeling

Forud for vedtagelsen af udviklingsplanen
er gdet en systematisk og inddragende
proces frem mod den udviklingsplan for

PH Park, som nu danner grundlag for salg
af grunde. Processen startede med at
konkretisere kommunalbestyrelsens vision
for dentidligere hospitalsgrund. Visionen
blev udmenteti programkrav, der danne-
de grundlagq for et parallelopdrag med

tre tvaerfaglige rddgivergrupper, der hver
isaer bidrog med idéer til udviklingsplanen.
Undervejs har der veeret dialogmeder med
borgere og interessenter, og efter endt
kvalificering godkendte Kommunalbesty-
relsen udviklingsplanenidecember 2017.
Senester derigangsat et forleb med udbud
og lokalplan, der skal bane vejen for salg af
byggegrunde.

"l forvaltningen er vi meget bevidste om
ikke at miste felingen med sddan en byud-
viklingsproces, og derfor ngjes vi ikke med
atoverlade opgaven til eksterne rédgive-
re.Vignsker derimod atlaere aof projektet,
og processen indeholder og sikrer derfor
en stor grad af videndeling”, siger Rikke
Krogsgaard Jakobsen og naevner, at Hors-
holm Kommune forventer, at de forste byg-
gefelter pd grunden, ud aof i alt fire, bliver
sattilsalgi2018.

Borgerproces bag nyt projektnavn
Borgere oginteressenter blev ogsdinvol-
veret, da bydelen skulle have et passende
navn.”PH Park” er séledes resultatet af

en dben navnekonkurrence, hvor navnet
blev udvalgtblandt 228 indsendte forslag
af en bredt sammensat dommerkomité
bestéende afinden- og udenbys borgere,
repraesentanter fra detlokale erhvervs- og
kulturliv samt branding-, historie- og arkitek-
tureksperter.Inspirationen tilnavnet kom fra
arkitekten, lysmageren, samfundsrevseren
og revyforfatteren Poul Henningsen (1894-
1967), der boede i Horsholm fra 1948 frem
til sin dod. PH Park ligger blot 700 meter fra
PH’s hjem gennem naesten tyve ariUssered.
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Hedeland Naturpark

Tre kommuner
— én naturpark — én
udviklingsplan

I juni 2016 vedtog ejerkommunerne Greve, Roskilde
oqg Hoje-Taastrup en vision for fremtidens Hedeland
Naturpark. Visionen er siden fulgt op af en udvik-
lingsplan, hvor fysik, formidling og forretning er de
tre hovedtemaer - og hvor den feelles proces har vist
sig at veere lige sd vigtig som selve dokumentet.

Hvordan realiserer vivores vision om at
skabe et populeert og varieret rekreativt
omrdde? Hvordan skal omrddet fysisk
udvikle sig? Hvordan kan viformidle na-
turparken? Og hvordan kan vifinansiere
den daglige drift og skabe en holdbar
forretningsmodel? Saddan led en raekke af
sporgsmalene til tre tvaerfaglige rédgiver-
teams, da de tre ejerkommuner Greve, He-
je-Taastrup og Roskilde kommunerisam-
arbejde med /S Hedelands bestyrelse og
Realdania gennemfgrte et parallelopdrag
om fremtidens Hedeland.

"Fysik, formidling og forretning er de tre
hovedtemaer, der er blevet lagtveegt pd

i parallelopdraget, og dermed har vi sat
rédgivergrupperne pd en ekstremt svaer
mangefacetteret opgave”, fortaeller direk-
tor, landskabsarkitekt og MPA Tina Vesth
fra Hedeland Naturpark:

"Vispurgte dem dels om, hvordan omréadet
skal udvikle sig fysisk, og her kom arkitekter
og landskabsarkitekter naturligvis pd ba-
nen.Men derudover bad viogsd omidéertil
atformidle naturparken og om inputtil for-
retningsudvikling: Hvordan kan vi skabe en
sund forretningsmodel, det vil sige, hvordan

udvikler viomradet, nér visom udgangs-
punkt har f& penge til det? Kan vi desuden
drifte omradet anderledes, sd vikan f&
frigjort gkonomi til glaede for de mange?”

Detvarrddgiverteamet SLA Landskabsar-
kitekter, der blev valgt til at sammentaenke
parallelopdragets tre forslag til det nye
Hedeland. Team SLA's forslag indebaerer
blandtandet en egetdramatisering af land-
skabet med dybe dale, 'bjerge’, edemark
og en central rute kaldet Horndrageren,
opkaldt efter en sjaelden orkide, der vokser
iHedeland. Team Rubow og Team Mgller

& Grenborg stod bag parallelopdragets to
andre forslag. Team Rubow foreslog blandt
andet overnatningshytter som en attraktion
for nuveerende og kommende besagende,
mens Moller & Grenborg gav en raekke

idéer til, hvordan foreninger kan bidrage til
landskabsudyviklingen.

Tina Vesth slar fast: "Resultatet af pa-
rallelopdraget errigtig mange fine bud,
hvor flere forskelligartede fagligheder er
kommeti spil. Den endelige udviklingsplan
er blevet etvigtigtretningsqgivende faelles
dokument for den fremtidige udvikling.
Langthen ad vejen kan detfungere meden

Hedeland Naturpark

¢ Hedeland Naturpark er et 1.500 ha stort
natur- og friluftsomrdde med et seerprae-
get, spektakulaert og kuperetlandskab.
Omrddet hartidligere vaeret grusgrav. |
dag er det etrekreativt omrdde med blandt
andet amfiteater, veteranbane, minijern-
bane, vinmarker, golf og gokartbane - og
selvfglgelig masser af natur. Det er gratis
atfaerdes pd omrddets 100 km gang-,
cykel-, ride- og naturstier.

¢ Bagnaturparken stér selskabet |/S Hede-
land, der blev stifteti 1978 og er ejetaf
tre kommuner: Greve, Roskilde og Hoje-
Taastrup.

e |juni 2016 vedtog de tre byrdd i ejerkommu-
nerne en vision for fremtidens Hedeland,
som siden er blevet omsat til en udviklings-
plan frem mod 2030.

¢ Udviklingsplanen er etresultat af et paral-
lelopdrag, hvor tre tveerfaglige radqiver-
teams har givetidéer til, hvordan omradet
bedstudvikler sig il et populeert og man-
gefacetteret rekreativtomrdde.

* Rd&dgiverteamet SLA Landskabsarkitekter
blev valgttil atsammentaenke parallelop-
dragets tre forslag til én udviklingsplan for
detnye Hedeland.

e Byrddeneide tre ejerkommuner vedtog
udviklingsplanen for Hedeland Naturpark i
oktober 2017.

¢ Udviklingsplanen for Hedeland Naturpark
skal komplementere omrddets unikke na-
tur og 10.000 drs kulturhistorie i et samlet
greb, der skaber nye rum for samskabelse,
samvaer og erkendelse - og ved hjaelp af
strategiske greb forsteerke, dramatisere og
organisere Hedelands forteelling og fysik.

) www.hedeland.dk
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dyqgtig ledelse, der tager ansvar for driften
og udviklingen, men det lange strategiske
sigte skal ejerne tro fuldt og fast pdi enig-
hed for at sikre et sundt og stabilt selskab.
Driften og udviklingen af Hedeland Natur-
park kan i forvejen vaere en svaer storrelse,
hvor der skal balanceres mellem hensyn til
politiske ensker, samfundshensyn og profit.
Na&rman sé tilfejer et tredobbelt ejerskab
med tre kommuner med forskellige politiske
interesser, bliver det bestemtikke mindre
kompliceret”.

Ikke bare gamle grusgrave

En meget stor udfordring for Hedeland
Naturpark har veeret oqg er, at for f& kender
til det rekreative omrdde, forteeller natur-
parkdirekteren: "Kommunerne vil gerne, at
flere borgere i sociale feellesskaber bruger
dether omrdde, man har betalttilimange
ar. Mange tror fejlagtigt, at dether bare er
etnedlagt grusgravomrdde, men hvis du
kommer herud, vil du se, atdetrent faktisk
er magisk. Det er allerede nu et meget stort
rekreativt omrdde med mange kilometer
ride- og gdstier”.

Deterimidlertid sveert bé&de at finde ud til
naturparken, da detikke er tydeligt nok,
hvor Hedeland starter og slutter - men ogsd
atfinde rundtinde i selve parken, kon-
staterer Tina Vesth og peger dermed pd
baggrunden for, at udviklingsplanen ogsa
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forholder sig til, hvordan naturparken kan
formidles mere effektivt:

"Derlaegges nuop til, atvi hjeelper beso-
gende bedre ved for eksempel at sige 'her
erden lillarute pd 11,5 kilometer, og her

er den bld rute pd fem kilometer’. Det skal
veere langt mere bruger- og oplevelses-
venligt, og vi ensker for eksempel ogsé at
tilbyde de besegende al denleering, derer
atfinde i Hedeland - om alt fra gletschere,
grusgrave og gravheje til natur, arkitektur
ogvigtigheden af at styrke b&de den fy-
siske og den mentale sundhed. Hvordan
vibedst ger det, skal vinuigang med at
finde ud af”.

Hvad angdr forretningsdelen, er der for
eksempel nu forslag til at minimere udgifter-
ne ved at anvende afgraesningtil atholde
den naturlige vegetation nede, naevner Tina
Vesth: "Den pdstand skal vi have undersegt
naermere, ligesom vi skal arbejde mere
med forslaget om at sege medfinansiering
hos diverse fonde”.

Processen lige sd vigtig som dokumentet
Efter atden endelige udviklingsplan blev
godkendtioktober 2017, er sekretariatet
og bestyrelsen gdetiarbejdstojet, og der
folges op med en strategi for handlinger
og praktik. Hvad er det for punkter, der
tages fatiferst? Skal det for eksempel

TILVENSTRE / Hedeland skal fremover vaere kendt
fortre overordnede landskabsrum med hvert sit
saerkende - Hedebjergene, Sletten og @demarken.
Hedebjergene introducerer en ny og dramatiseret
landskabstopografi, som skaber et udfordrende
og forskelligartetudgangspunkt for aktiviteteri
Hedeland.

IMIDTEN / Formidling er en central del af udviklings-
planen for Hedeland Naturpark, som bl.a. skal tilby-
de oplevelserinden for fire strategiske koncepter:
Krop & Bevaegelse, Ro & Fordybelse, Istid & Rastof
og Kultur & Events.

TILH@JRE / ludviklingsplanen for Hedeland indgdr
iscenesaettelse af de eksisterende dramatiske
landskaber - som her "Lergraven”, der skal udvikles

som etlege-, opholds- og leeringssted.

ske for egen okonomi, eller kan der opnds
medfinansiering?

Ligesd vigtigt somindholdetidetendelige
feellesdokument erimidlertid, at visionspro-
cessen og det efterfelgende parallelopdrag
har medvirket il en forventningsafstemning
og etfeelles fodslag, mener Tina Vesth:

"Noget af det vigtigste er, at vi har fdet syn-
liggjort ensker og faktorer - og atvihar féet
skabtfaelles billeder, bade pd det politiske
og administrative niveau, ligesom borgerne
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Den endelige udviklingsplan er blevet et vigtigt
retningsgivende felles dokument for den fremtidige
udvikling. Langt hen ad vejen kan det fungere med
en dygtig ledelse, der tager ansvar for driften og ud-
viklingen, men det lange strategiske sigte skal ejerne
tro fuldt og fast pa i enighed for at sikre et sundt og

stabilt selskab.

DIREKT@R TINA VESTH, HEDELAND NATURPARK

er blevetinddraget. Udviklingsplanen er via
processen blevet sé groundet, atden stdr
uhyre staerkt, ogsd efter et kommunalvalg”.

Naturpark som netvaerksfacilitator
Undervejsiparallelopdraget har der vaeret
bd&de borgermgder og netvaerksmode med
de mange foreninger, der alleredeidager
tilknyttet naturparken. Forskellige bruger-
grupper har leert hinanden at kende, og det
har skabt bdde storre forstdelse for hin-
andens forskelligheder og nogle positive
synergier, vurderer direktgren:

"Naturparken har dermed den netvaerksska-
bende rolle, som viogsé ensker athave”.

Eteksempel:"Viharen populaer minijernba-
neiparken.Besegende til banen efterspurg-
te, om man dog ikke kunne f& mulighed for at
keobe en kop kaffe og et stykke kage under
besoget. De frivillige, der stér for minijern-
banen, havde imidlertid ikke ressourcer til at
tilbyde dette. P& netvaerksmodet horer spej-
derne om onsket og tilbyder at std for salg af
kage og kaffe. Og det har vaereten win-win
for alle parter”, forklarer Tina Vesth:

"At geesterne har fdet deres onske opfyldt
betyder, atde faren bedre oplevelse, og
debliver nuileengere tid, spejderne tiener
lidt penge pd salget, og den frivillige mi-
nijernbaneforening fér solgt flere billetter
tilminijernbanen, fordi gaesterne nu bliver
ileengere tid - de skal jo ogsd lige have et
par ture efter kaffen”.

Etandeteksempel pd, hvordan netvaerk er
skabt og styrket:

"Der har veeret lidt uenighed mellem moun-
tainbikere og ryttere - hvem har mestret

til at bruge omrdadets stier, og hvordan
opferer man sig, sd begge grupper foler
sig trygge. Men nu har viféet de to grupper
tilat modes, og de har dels faeten storre
forstdelse for hinandens sportsgrene og
erogsdifaellesskab begyndtatse pd
muligheden for en ny type stier, som kun-
ne veere bdade sjove og en udfordring for
bd&de cykler og heste”.

Tre kommuner - én naturpark

Rent fysisk ejer de tre kommuner forskel-
lige dele af Hedeland, nogle mere end
andre.”Men ogsd her er udviklingsplanen
vigtig, idet den skaber et faelles rum, sé det
ikke kommer til at handle om, hvem der ejer
hvad og har brugsrettil hvad. Hedelands
geester erjoligeglade med kommunale
skel - de ser og oplever Hedeland som en
samlet naturpark, og det er vigtigt, at det
fortsaetter med at vaere sddan”, siger Tina
Vesth og peger pd, atdet rentjuridisk kan
vaere npdvendigt attilgd en ejerkommune
pd& etomrdde og en anden kommune pd et
andet:

"Men viitalesaetter det, som om naturparken
ervores faelles omrdde, og via processen
med udviklingsplanen er Hedeland nu ble-
vet synliggjort - p& samtlige niveauer. Der
er satspot pd, atder er et keempe potentia-
le, og der er skabten leering ogviden i kom-
munerne om, atviikke kan lefte opgaven
alene.Vier ngpdttil at samarbejde, og dette
erogsd skrevetindiudviklingsplanen”.

Uvurderligter det ogsd, atde tre borgme-
stre i bdde ord og gerning viser, atde vil
Hedeland Naturpark, mener Tina Vesth:

"De tre borgmestres vilje og engagement
smitter nedad i administrationen. Hedeland
er bleveten langt storre del af de tre kom-
muner, end det fgr har veeret tilfaeldet”.
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Byibalance

Langsigtet strategi

for byer i balance

Strategiske udviklingsplaner er et vigtigt vaerktoj, nar

udsatte boligomrdader - som led i en Realdania-kampagne
- over de naeste 20 til 30 ar skal udvikle sig til socialt
baeredygtige og levende bykvarterer.

Skalvi for alvor skabe varige, positive for-
andringer i socialt udsatte boligomréder,
md der handles, sd detraekker ud over
matrikler, ligesom byen md sesi et samlet
hele - oginetop den proces er strategiske
udviklingsplaner et effektivt vaerktej, argu-
menterer programchef Astrid Bruus Thom-
sen, ansvarlig for Realdania-kampagnen
"Byibalance”.

"Helt overordnet har de storste danske byer
oplevet social fremgang de seneste ti ar.
Men ndrvikigger pdtallene for uddannelse,
job ogindkomster der stor forskel mellem
bykvarterer - folk bosaetter sigi hejgrad
med mennesker, der gkonomisk og socialt
ligner dem selv. Viser, at sociale problemer,
utryghed og fattigdom koncentreresinogle
bestemte boligomrdder, som ofte ligger
socialt og fysiskisoleret fraresten af byen.
Det udfordrer den sociale balance i byerne
og sammenhaengskraften, og deter den
udvikling, vigerne vil vaere med til at vende”,
forklarer Astrid Bruus Thomsen.

"Vihar setpd erfaringerne fra de seneste
drtiers indsatser i udsatte boligomréader.
Det, vikan se for alvor har en effekt, er, nér
der arbejdes med at skabe sammenhaeng
tilden @vrige by gennem en kombination

af fysisk byudvikling og sociale, uddan-
nelses- og beskeeftigelsesmaessige virke-
midler. Det kraever nye samarbejder - og
deter her, de strategiske udviklingsplaner
kommerindibilledet”, siger Astrid Bruus
Thomsen.

Helhedstzenkning pa tvaers af matrikler
Kampagnentager udgangspunktien
bystrateqgisk tilgang til udviklingen af ud-
satte boligomrdder. Detindebaerer dels, at
man gdr analytisk til vaerks og formulerer
mal og lgsninger med udgangspunktien
afdaekning af de seerlige lokale forhold i
byen og boligomrddet. Og dels, atman ikke
alene sigter mod at skabe positiv foran-
dringinde i de udsatte boligomrdder, men
ogsad forsgger at bringe omrdaderne ud af
deres isolation ved at binde dem sammen
med den omkringliggende by.

“Inogle af de her omrdder mangler der for
eksempel eninfrastruktur, som skaber natur-
lig udveksling med resten af byen. Ofte er der
heller ikke saerlig mange funktioner ud over
boliger, som kan give naboer fra byens andre
kvarterer et eerinde i omrddet. En svomme-
hal, en god skole, et sundhedshus eller ar-
bejdspladser - ndar de herting placeres med
omtanke, kan de vaere med til at dbne bydele

Kampagnen By i balance

Frem mod ér 2020 vil Realdania i partnerskab
med kommuner og boligorganisationer udvik-
le strategier og projekter for socialt baeredyg-
tige bydele.

Mdlet er, at udsatte boligomrdader skal udvikle
sigtil levende bykvarterer med gode og tryg-
gerammer atleve .| sidste ende handler det
om at styrke byernes sammenhaengskraft -
dels ved at skabe positive forandringeriselve
boligomrdaderne, og dels ved atbringe dem
ud af fysisk og social isolation og skabe bed-
re sammenhasng med byen omkring.

Realdania har afsat 75 mio. kroner tilenind-
sats, der blandt andet omfatter strateqgiske
udviklingsplaner for tre boligomrader:

* Vaerebro Park, Gladsaxe: | samarbejde
med Gladsaxe Kommune og boligselska-
berne DAB og GAB

¢ Tdastrupgdrd/Gadehavegard/Charlotte-
kvarteret, Taastrup: | samarbejde med Ho-
je-Taastrup Kommune og boligselskaberne
KAB, AKB Taastrup, DFB, VIBO og DOMEA

¢ Stengdrdsvej, Esbjerg: | samarbejde med
Esbjerg Kommune og Boligforeningen
Ungdomsbo.

) www.realdania.dk/byibalance
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@VERST / "Programchef Astrid Bruus Thomsen va-
retager sammen med projektleder Bjérn Emil Hartel
Jensen Realdanias engagementi kampagnen“By i
balance”.
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op for folk udefra og bryde denisolation, som
nogle af omrdderne befinder sigi”, forklarer
Astrid Bruus Thomsen og tilfgjer:

"Deterklart, atdet her er ikke noget, bolig-
organisationerne kan lese p& egen hand.
Deres befgjelser gar til matrikelgraensen.
Ogdeter hellerikke noget, kommunen bare
lige kan beslutte, eftersom vier pd "anden
mands” grund. Derfor er det s& ngdvendigt
atsamarbejde pd tveers af matrikler, pé
tvaers af forvaltninger og i nye samarbej-
der mellem det offentlige og private. Hele
organiseringen omkring kampagnen og de
strateqiske udviklingsplaner afspejler den
her helhedstaenkning”.

Et set-up for lokale samarbejder

Frem mod 2020 skal der formuleres stra-
teqgiske udviklingsplaner for tre udvalgte
boligomrdaderi Gladsaxe, Taastrup og
Esbjerqg. Etforsigtigt skan lyder, atder skal
investeres foropimod 1,5 mia. kr.ide tre



omrdderide kommende dr, og her skal de
strateqgiske udviklingsplaner vaere med

til at seette en langsigtet retning. Hvordan
udviklingsplanerne kommertil at se ud, og
hvad de skal indeholde, bliver formuleret og
beslutteti de lokale arbejdsgrupper.

"Deter ikke os i Realdania, der skal afgere,
hvordan de her omréder skal se ud om 30
ar. Vilaver et set-up omkring udviklingen af
de strateqgiske udviklingsplaner, hvor loka-
le aktgrer kan mgdes rundtom bordet og
udvikle envision og ny faelles forteelling for
deres omrdde. Vibidrager med sparring,
data og midler til rddgivning og proces-
hjaelp, men det er boligorganisationerne og
kommunerne selv, der definerer indholdet
iplanerne. Deterjo ogs& dem, der har op-
gaven med atrealisere dem over de naeste
20-30 ar”, forklarer Astrid Bruus Thomsen.

Hvorindholdet defineres lokalt, er der sat
nogle faelles rammer for de tre udviklings-

planer. Eksempelvis ligger detfast, aten
plan skal indeholde vision og nogle konkre-
te mdl og handlingsplaner samten fysisk
og social helhedsplan for omrdadet. Dertil
kommer en plan for organisering og den
skonomiske realisering.

"Udviklingsplanen skal gerne vise vej bdde
for handling pd den korte og den lange
bane, sé& beboerne allerede inden for en
kort &rreekke oplever positiv forandring af
deres boligomréade. Og sé skal planen vise
de ovrige akterer i byudviklingen - det kun-
ne eksempelvis veere private investorer og
udviklere - at boligomréderne stér foran en
ambitigs udvikling og derfor kan veere vaerd
atinvestere oginvolvere sigi”, siger Astrid
Bruus Thomsen.

De strategiske udviklingsplaner bor ogsd
indeholde beskeeftigelses- og uddannel-
sesmaessige greb. Den fysiske transforma-
tion af et boligomrade kan ikke sté alene.
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Det, vi kan se for alvor
har en effekt, er, nar der
arbejdes med at skabe
sammenhang til den ovri-
ge by gennem en kombina-
tion af fysisk byndvikling
0g sociale, uddannelses- og
beskceftigelsesmassige vir-
kemidler. Det krever nye
samarbejder — og det er
her, de strategiske udvik-
lingsplaner kommer ind i

billedet.

PROGRAMCHEF ASTRID BRUUS
THOMSEN, REALDANIA

Veerebroparken i Gladsaxe er et af de udsatte bolig-
omrdader, som indgdrikampagnen "By ibalance”. En
strategisk udviklingsplan for Vaerebroparken udar-
bejdesietsamarbejde mellem Gladsaxe Kommune,
boligselskaberne DAB og GAB - og Realdania.

Udviklingsplanerne ber samtidig saette
retning for kommunernes sociale kernedrift
og for eksempel bidrage til en sammen-
haengende beskaeftigelses- og skolepolitik
for boligomréderne. Detlokale erhvervsliv
kan ogsa spille en afgerende rolle i strate-
giske jobskabende tiltag, og endelig kan
fysiske renoveringer og nyt byggeri skabe
arbejdspladser lokalt."Nar man byggeri
omrdadet, kan der s& for eksempel tilbydes
laerepladser for omrddets beboere og
dermed uddannelse undervejs? Dermed
ville de komme videre i uddannelsesforlab
gennem byggeprocessen”, uddyber Astrid
Bruus Thomsen.

"Byibalance” leber frem til 2020. Udover
udviklingen af tre strategiske udviklingspla-
ner er der afsaten pulje til fysiske projekter
ihele landet. Samtidig er der tilknyttet en
ekspertgruppe og et forandringsudvalg,
der fungerer somindsatsens overordnede
sparringspartnere.
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Fagekspertens
perspektiv

Hvad er det udviklingsplanen kan - og hvad skal den evt. kunne
mere af? Afslutningsvis tager to fageksperter - en rddgiver og en
forsker - temperaturen pd udviklingsplanen som veerktgj og den
helhedsorienterede tilgang til byudvikling, som den star for.




Fagekspertens perspektiv
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Johan Bramsen, chefkonsulent og ass.

meneeeroms - Udviklingsplanen er
avanceret tvaerfaglig
tenkning

Udfordrende byudviklingsprojekter kraever et 360
graders perspektiv pd nutidens og fremtidens
udfordringer, og at flere fagligheder inddrages,
mener Johan Bramsen, associeret partner hos
Pluss Leadership.
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Byudvikling bliver stadigt mere kompleks og krever
i stigende grad losninger, der involverer flere fag-
grupper. Netop udviklingsplanen er udtryk for en
mere avanceret made at tenke pd, hvor en bred

vifte af fagligheder inddrages.

ASS. PARTNER JOHAN BRAMSEN, PLUSS LEADERSHIP

Johan Bramsen er en af Danmarks mest
erfarne arkitektuddannede byplanlasggere
og haride seneste fire artier vaeretinvolve-
retien bred vifte af danske byudviklings-
projekter.

Han har fulgt udviklingen fra dengang,
nye bydele mere eller mindre blev tromlet
igennem, tili dag hvor alt fra beboere og
foreninger til virksomheder involveres taet
i en by eller bydels udvikling, og hvor tveer-
faglige rddgivergrupper i stigende grad
erstatter mono-faglige arkitektteams.

"Byudvikling bliver stadigt mere kompleks
og kraever i stigende grad lgsninger, der
involverer flere faggrupper. Netop udvik-
lingsplanen er udtryk for en mere avance-
ret mdade atteenke pd, hvor en bred vifte
af fagligheder inddrages”, siger Johan
Bramsen: "Udviklingsplanen laegger op til
en 360 graders analyse, der giver en for-
faerdelig masse perspektiver, der kraever,
atikke blot arkitekter kommeri spil”.

Byudviklingsprojekter strandede

Indtil for cirka femten ér siden var deri Dan-
mark en rodfaestet tradition for at udskrive
arkitektkonkurrencer eller masterplan-kon-
kurrencer, nér bydele skulle planleegges og
udvikles, forteeller Johan Bramsen:

"Disse blev handteret af Arkitektforenin-
gens konkurrencesekretariat, der vel ogsd
havde i opdrag at sikre arkitekternes
beskaeftigelse. Man lavede dermed tradi-
tionelt arkitektarbejde ind i en meget kom-
pliceret bystruktur, og det betgd, at mange
konkurrenceforslag aldrig blev realiseret,
og atman ikke sikrede sig et politisk ejer-
skab. De, der bedemte, var blandt andet

fagdommere, der var haevet over det
politiske, den gkonomiske virkelighed og
de teknologiske I@sninger. Resultatet var,
atfor mange byudviklingsprojekter stran-
dede, fordi der ikke var et steerkt ejerskab
tildem, og fordi de ikke var taenkt rigtigt
igennem fra starten. Eller de blev gennem-
fort, og siden fulgt op af evalueringer, der
pegede pd en lang reekke fejltrin”.

Masterplanen viste, med andre ord, blot
tegninger af den overordnede fysiske plan
ala'Her skal ligge en boulevard, og s&
skal der veere bassiner her. @konomien og
strateqgier for byens udvikling mdtte andre
tage sig af.

@restaden i Kgbenhavn er ifglge Johan
Bramsen et eksempel pd, hvor skaevt en
bydel kan vaere planlagt og udvikle sig:
"Her beskrev man primaert fysikken - uden
at have fokus p& menneskelivet og bylivet.
Efterfelgende har man vaeret nodttil at
bruge rigtig mange ressourcer pd at skabe
livfor mennesker blandt mennesker”.

Opgoer med det monofaglige

| perioden 1974 til 2007 var Johan Bramsen
henholdsvis administrerende direkter, af-
delingsleder og chefkonsulenthos Niras,
Nellemann og Maller & Grenborg.| denne
periode pd neesten 30 ar opstod Ipbende et
kursskifte, da mange af de store réddgivende
ingenigrvirksomheder oprettede tvaerfagli-
gerddgivende teams, forteeller Johan Bram-
sen, der de seneste knap 11 &r har veeret
chefkonsulent og associeret partner hos
Pluss Leadership.

"Bd&de arkitekter og ingenigrer har pd byud-
viklingsomrdadet de seneste &r haften posi-

tiv og spirende erkendelse af egne faglige
begraensninger. Som arkitekt kan jeqg for
eksempeltillade mig at erkende, at arkitek-
turen er en blanding af hovedstremninger,
aestetik, teknologi, smag og behag - og at
hvis dutegner, hvordan en by skal se ud om
tyve &r, kommer den aldrig til at se sddan
ud, da forudsaetninger som fx teknologi,
behov og synet pd'det gode byliv' forandrer
sig med meget stor hastighed".

Johan Bramsen uddyber:"Viskal alle ar-
bejde med en stigende kompleksitet, ndr vi
skallave by i nutiden og samtidig forsgge at
fremtidssikre den over for de udfordringer,
byen stdr foran som fortsat vaskst, inter-
nationalisering, mere smart city, klima- og
sociale udfordringer. Nar man erkender
denne udvikling, hvordan kan man sé tro p4,
aten enkelt faglighed kan skabe svaret pd
udfordringen? Nej, vell Meget f& arkitekter
vilidag mene, atde heltselv vil veere i stand
tilatgdindisd kompleks en verden og
overskue helheden”.

En kontrolliste med vigtige spargsmail
"Udviklingsplanen med tilh@rende veerkto-
jer erihejgrad en kontrolliste over, om du
har veeret de rette overvejelserigennem”,
slar chefkonsulent Johan Bramsen fast:

"Der er dog ikke tale om en bruttoliste, men
en lpbende diskussion af, hvordan du hénd-
terer konkrete problemer. | processen arbej-
des der paralleltmed gkonomi, den fysiske
plan, etapeplan og strategier for alt fra soci-
al balance til midlertidige aktiviteter”.

Spoergsmal frem for svar

Johan Bramsen forklarer videre: "Udvik-
lingsplanen skal dermed stille derigtige
sporgsmal. Sddanne holder nemlig stort set
evigt, mens svarene pd dem vil veere for-
geengelige og foranderlige.l udviklingspla-
nen skal du for eksempel ikke sige, at hvis
byen skal veere baeredyagtig, skal den gore
sd&daninden for regnvand, teknologi etc. Du
skal derimod stille spergsmal a la’Hvad er
den mest baeredygtige l@sning pd et givent
tidspunkt?' Dermed har du gjortvisionsar-
bejdet, s politikere og topembedsmasnd
siden kan svare p&d dem. Dette er en vej il
hele tiden athave fokus pd&, hvad der skal
goresinaeste etape”.

Udviklingsplanen er eminentsom en stra-
teqisk udviklingsmetode, der kan tilpasses
den udfordring, man stdr over for, og denne
fleksibilitet er nok en af de allerstarste kvali-
teter, konkluderer Johan Bramsen.
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Lektor Henrik Reeh er forsker og

underviser ved Kebenhavns Universitet GiV plads til det Sanselige

og har veeretinvolveret i flere store . o .

byudviklingsprojekter ud fra sit

humanistiske perspektiv p& byen og 1 udVlkllngSplanen

denslliv.
En byudviklingsproces kan blive sa velsmurt, at
der mistes uvurderlig viden om livet i et konkret
byomrdade. Det vurderer Henrik Reeh, forsker og
underviser i humanistiske bystudier og moderne
kultur ved Kebenhavn Universitet - en disciplin, der
blandt andet sigter mod at afdaskke borgernes
‘tavse viden’ om byen.

Udviklingsplaner som veerktgj i byudvikling
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Udviklingsplaner skal svare pa sporgsmal som:
"Hvor skal vi placere busstationen? Hvordan kan vi
fa gode skatteborgere? Og hvordan kan vi fa kapital
til byen?’ Det er alle sammen vigtige sporgsmil,

men det funktionelle og det okonomiske bor tenkes
sammen med de ting, der giver bylivet dybde.

LEKTOR HENRIK REEH, FORSKER OG UNDERVISER VED K@BENHAVNS UNIVERSITET

"Den nuveerende dagsordenide fleste by-
udviklingsprojekter er sat pé& en professio-
nel planleeggermdde. Alt seges begrundet
strategisk nu om stunder, men det kan blive
megqget kortsigtet, hvis bykulturen, der ligger
mellem linjerne, ikke far s&d megen plads”.

Sdadan lyder det fra lektor Henrik Reeh, der
de seneste drtier har vaeret en af de tone-
angivende danske humanister inden for
forskningiden urbane livsverden og rumlig
kultur’, hvor menneskers praktiske og men-
tale forhold til rumlige omgivelser reflekte-
res.Han forklarer:

"Udviklingsplaner skal svare pd sporgs-
mal som:'Hvor skal vi placere busstatio-
nen? Hvordan kan vi f& gode skatteborge-
re? Og hvordan kan vi f& kapital til byen?’
Det er alle sammen vigtige spergsmadal,
men det funktionelle og det skonomiske
bor teenkes sammen med de ting, der giver
bylivet dybde. Det bliver fx for kortsigtet,
hvis man kun lader en populaer roklub eller
heldrsbadeanstalt blive i et omréade, hvis
de boner positivt ud pd en brandingskala.
Selvfolgelig skal skonomien haenge sam-
men. Men hvorfor ikke blot respektere lo-
kale forhold og konstatere: Tingene er der,
fordide har en historie, og fordide indgdri
borgernesliv.

Henrik Reeh har blandt meget andet spillet
enrolleitilblivelsen af udviklingsplaner for
Kege Kyst, Kanalbyen i Fredericia og Sgn-
derborg Havn.

Hverdagsprocesserne i centrum
"Atmanistigende grad tager fatien huma-
nistsom mig og hiver migind for atse p&
byrumsaspektet er en anerkendelse af, at
detkan veere vaerdifuldt med en anden stem-

me i byudviklingsprocessen. Mens arkitekter
byggeri3D-modeller,ingenigrer fér tingene
til at ske, sociologerne teenker p& de sociale
processer i kontant forstand, s& har huma-
nisterne fokus pd, atdet mentale, sanselige
omrdade far plads”, siger Henrik Reeh.

"Vihumanisteribystudier interesserer os
for de hverdagsprocesser, som folk umid-
delbart ikke giver meget udtryk for, men
som er vigtige at medtasnke, ndr nye byer
planleegges ogrealiseres”.

Borgermodet raekker ikke

Hvis man virkelig vil tage hejde for borger-
nes forhold til byen, er det altsd ikke nok
med borgermederne, der efterhdnden er
blevet et fast elementivaerktojskassen for
udviklingsplaner i stgrre byudviklingspro-
jekter, mener Henrik Reeh.

"Mdlet er atfd skabt dybdeilivetibyen, og
netop hverdagens rutiner er, hvad der giver
byen dybde oqg liveti byen dybde. Dette
soger viatfinde svar pd& ved at afdaskke
byboernes tavse videnihverdagens man-
ge vaner. Sigtet er atfa fati alle de skasve
ting, der tiisammen skaber den urbane
livsverden. Det er det uformelige og subli-
minale, detvil sige det, der ligger lige under
bevidsthedens teerskel”, siger Henrik Reeh
og giver etdansk eksempel:

Denurbane cykelsans

"l forbindelse med en videnskabsfestival
pd Carlsberg testede vi en fremtidig cykel-
rute p& 13 km ved atlade cyklister i mindre
grupper kere den igennem og fem forskel-
lige steder svare pd spergsmal som 'Hvad
ser | indtil naeste stop? Hvad herer I? Hvad
lugter 1? Hvad maerker 1?' Resultatet var en
sansekortlaegning af de 13 km og til slut et

bud pd& en urban cykelsans, som kommu-
nen naeppe havde teenkt sé meget pd”.
Etvigtigt succeskriterium for den nye cykel-
rute var 5.-10.000 flere turistovernatninger
pr. ar, forteeller Henrik Reeh: “Fint og ud-
maerket. Men dette er ikke nok, for hvad er
detforen sansning, man har af sig selv og
omgivelserne? Hvad er det for en type byliv,
man fremmer? Det fik vi nogle svar pd via
dette enkle eksperiment pd to timer og med
30 mennesker. S&ddanne eksperimenter kan
laves pd& alle niveauer. Man skal blot tage
folk alvorligt og stille dem spergsmal, de
har mulighed for at svare pd. S&danne ind-
sigter er absolut ikke overfladige”.

Han fortaeller, atto kvindelige studerende
sammenlignede cyklingiBarcelonaogiSan
Diego oglavede enlogbog over deres ople-
velser som cyklisteride to byer, der brander
sig selv pd atgere noget for cyklisterne.

"Resultatet var en anvendelig metode. Lige-
gyldigt hvor mange bycykler, fine standere
og skilte, der er, behover det slet ikke veere
sammenhangende fra et brugersyns-
punkt”, siger Henrik Reeh og tilfgjer, atde to
studerende nu er blevet ansat som cykel-
konsulenter i hver deres kommune:

"Dette er ogsd et eksempel pd, atdet, det
umiddelbart kan virke luksurigst at be-
skeeftige sig med, bliver vaerdifuldt pd lidt
laengere sigt”.

Undga at skuffe byboerne

Et aktuelt og vigtigt spergsmal er, hvad
der bliver af de midlertidige projekter som
urban gardening, grillpladser og meget
andet, der er et strategisk greb imange
udviklingsplaner, vurderer Henrik Reeh:

"Nar projekterne er afsluttet, s& enten for-
svinder de, lever videre eller? Spergsmélene
behandles ud fra politiske eller skonomiske
kriterier. Men det er uhyre vigtigt ofte atind-
teenke de etiske aspekter.”

Hvis man er en dygtig strateqg i byudvikling,
taenker man derfor pd ikke at skuffe folk, der
gdr aktivtind og ger noget for byen, mener
Henrik Reeh:

"De folk, der engagerer sig og yder en
indsats, skal ogsé& kunne genkende sigi
det, der kommer. De mange hverdagsmen-
nesker, der leveriarealer pdldnttid, skal
respekteres og anerkendes. Dette m& man
overveje - ikke bare de forste fem ar, men
ogsd de naeste femten”.
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Realdania
By & Byg

Realdania By & Byg ferer Realdanias mission og strategier om livs-
kvaliteti det byggede miljg ud i livet gennem ejerskab af bygninger
og arealer til byudvikling.

Ejerskabet giver mulighed for at gennemfore nybyggeri og felge
byggeeksperimenter i fuld skala og for at udvikle og realisere visi-
onerne for fremtidens byliv i arealudviklingsselskaber med danske
kommuner og andre investorer.

Byudvikling gennem ejerskab

Gennem medejerskab af arealudviklingsprojekter er Realdania By
& Byg med til at give konkrete svar pd udfordringer for fremtidens
byer. Det sker med en lang investeringshorisont og fokus pd baere-
dygtige Igsninger af hgj arkitektonisk kvalitet, der bidrager tilden
samlede by - og ikke kun arealudviklingsomrdadet.

Bydelene udvikles i samarbejde med kommunerne med udgangs-
punktien feelles vision og udviklingsplan. Visionen og udviklings-
planentager afsaeti omrddets og byens styrker og unikke kvaliteter.

Eksempler pa arkitektur og byggeskik

Realdania By & Bygs samling af unikke historiske ejendomme rum-
mer vaesentlige eksempler pd arkitektur og byggeskik fra middelal-
dertil nutid, og interesserede f&r mulighed for atkomme helt taet p&
restaureringen og vedligeholdelsen af de historiske bygninger.

Ndar Realdania By & Byg investereri ejendomme og arealer, sker
detfor at udvikle eller sikre kvaliteter, som ellers ville g& tabt, og sel-
skabet gdr typisk kun ind i projekter, som andre ikke kan lgfte. Det
er ogsd en forudsaetning, at anvendelsen er nutidig, og at driften er
okonomisk baeredygtig.

Realdania By & Byg byder gerne indenfor pd arealer ogihuseiregi
af Realdania By & Byg Klubben, som er for alle med interesse for og
engagementi arkitektur og bygningskultur - og ogsé for virksom-
heder.

Realdania By & Byg har betydelige erfaringer med arealudvikling,
drift af ejendomme, baeredyqgtigt bygqgeri og restaurering - og for-
midler erfaringer i nyhedsbreve, via sociale medier, gennem publi-
kationer og oplaeg iforskellige faglige fora.
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Andre udgivelser
om byudvikling fra
Realdania By & Byg

Realdania By & Byg opbygger og formidler viden og kompetence inden for byudvikling og byomdannelse i hdb
om at kunne inspirere andre, der arbejder med at skabe bedre byer.

Du kan downloade publikationerne pa www.RealdaniaByogByqg.dk, hvor de nyeste ogsd kan kebes i trykt form.

Parkering og bykvalitet
Tredelt publikation med fokus pd parkeringslesningers
betydning for bykvaliteten.

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

Business Improvement Districts

- Nye samarbejder gger livskvaliteten i byerne
Publikation om, hvordan forretningsindehavere og/eller
ejendomsejere kan g& sammen om at lgfte deres kvarter
eller bydel.

Praefabrikeret boligbyggeri med kvalitet
Etinspirationskatalog.

Boligbebyggelser med by- og livskvalitet
Etinspirationskatalog.

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

Ny inspiration til byudvikling

27 konkrete lgsninger fra Realdania By & Bygs
byudviklingsprojekter.

Udviklingsplaner som veerktgj i byudvikling

n |Inspir¢'"'\n i
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Strategisk ledelse af byudvikling
13 konkrete eksempler pd - og fire modeller for - hvordan
kommuner kan gribe strategisk byledelse an.

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.

Vaerktgj 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.

Energilesninger i baeredygtig byudvikling
Etinspirationskatalog.



Film om, hvordan byudviklingsprojekterne Kanalbyen i Fredericia Film om, hvordan regnvand bruges til at ege natur- og bykvalite-
og Kege Kyst sikrer de nye bydele mod havvandsstigninger og tenibyudviklingsprojekterne Kege Kyst, Naturbydelen Ringke-
stormflodshaendelser, og skaber merveaerdi, bl.a.iform af bedre bing K, NeerHeden og Sankt Annae Projektet.

udsigtog adgang til vandet for hele byen.

Filmene kan ses pd Realdania By & Bygs YouTube-kanal.
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Vil du opleve, hvordan to udviklingsplaner er ved at blive
omsat til virkelighed?

Kom bag om udviklingsplanen i to af Realdania By & Byg's byudviklingsprojekter, har om
tankerne bag og oplev, hvordan de er ved at blive fort udii livet:

* Nzerheden, Hedehusene: Onsdag den 6. juni 2018 kl. 14.00-16.30

* Naturbydelen Ringkobing K: Torsdag den 23. august 2018, kl. 14.00-16.30

Laes mere om de to erhvervsarrangementer her.



Dynamiske redskaber, som adskiller sig fra de
klassiske planvaerktojer ved at have et visioneert
og strateqgisk udgangspunkt og ved at se byen
som en helhed af mange faktorer, vinder mere og
mere indpas i dansk byudvikling.

Denne publikation belyser emnet “udviklingspla-
ner”, der her forstds som samlede planer for en
byudvikling med bdde en fysisk, en strateqgisk, en
okonomisk og en tidsmaessig dimension.

Gennem et par centrale kapitler og ikke mindst
gennem 16 interviewartikler favner publikationen
bdade den kommunale topleders perspektiv, den
projektansvarlige leders eller koordinators erfar-
inger fra det konkrete udviklingsprojekt - og ende
lig fagekspertens mere generelle perspektiv pd
udviklingsplanen som vaerktoj.

Publikationen er sdledes pd én gang Realdania
By & Bygs opsamling oqg formidling af egne erfar-
inger med udviklingsplaner - og en indsamling af
andre erfaringer og danske byudviklingseksem-
pler, hvor Realdania er involvereti nogle men ikke
demalle.

"Udviklingsplaner som veerktgj i byudvikling” hen-
vender siq til kommuner, byudviklingsselskaber,
raddgivere og andre, som arbejder professionelt
med byudvikling - og intentionen er at give inspi-
ration til bade topledere, fagchefer, projektledere,
rddgivere og andre, der arbejder for at omsaette
byens visioner til konkrete planer og strategier for
fremsynet byudvikling.

Realdania
By & Byg




