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INTRODUKTION

Realdania gennemfgrte i 2011-2013 SEKS KONKURRENCER om udvikling af Fremtidens
Forstader. 29 FORSLAG fra tvaerfaglige teams i de seks konkurrencer i Fremtidens For-
stader har givet en lang raekke bud pa, hvordan forstaederne kan udvikles i en baredygtig
retning.

En raekke af forslagene rummer desuden bud pa, hvordan visioner og planer for baeredygtig
udvikling af forstaderne efterfglgende kan realiseres. Forslagene spander fra formelle og
uformelle organisationsformer, selskabsdannelser og gkonomiske modeller til investeringer
i midlertidige aktiviteter og sakaldte "kickstartere”, der kan satte gang i en baredygtig for-
nyelse af omraderne.

Forslagene afspejler, at det er en bade spandende og meget kraevende proces at realisere
visioner og planer for forstadsomrader, hvor der er mange interessenter og andre markedsfor-
hold end eksempelvis i bymidterne og centralt beliggende byomdannelsesomrader.

DENNE PUBLIKATION giver et kort overblik over forslagenes strategier, og sette demind
i en sammenhang med de erfaringer kommunerne har opsamlet. De mange forskelligartede
forslag til, hvordan konkurrenceforslagene kan realiseres, benzvnes samlet i det efterfal-
gende som "forslagets realiseringsstrategi”.

”KICKSTART FORSTADEN VERSION 2.0”

Realdania har udvalgt PROJEKTER fra syv forskellige kommuner, som modtager stgtte til
VIDEREUDVIKLING, hvor der kan skabes nye veje til baeredygtig fornyelse af forstaederne.
Udvikling af eksempelprojekterne vil vise kickstart af forskellig karakter og under forskellige
omstandigheder. Projekterne skal udvikles i et samarbejde mellem kommuner, grundejere

og investorer og det er habet at projektet "Kickstart forstaden version 2” kan bidrage til, at
nogle af EKSEMPELPROJEKTERNE REALISERES | PRAKSIS.
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OVERGANGEN FRA KONKURRENCEPROCES TIL REALISERINGSPROCES
Erfaringerne fra konkurrencerne i Fremtidens Forstader og tidligere byudviklingskonkurrencer
viser, at overgangen fra konkurrenceprocessen til den efterfglgende realiseringsproces er van-
skelig.

Der er behov for sarligt fokus pa fem punkter, hvis det momentum og engagement, der ofte
er skabt i konkurrencefasen, skal fastholdes:

1. Atsikre, at hele byradet - og ikke blot de politiske medlemmer af dommerkomitéen - far
ejerskab til vinderforslaget og far dette "ind under huden”.

2. Attilrettelzegge et godt samarbejde med vinderteamet, nar konkurrencen er slut.

3. Atsikre, at interessenter, der blev inddraget fgr og evt. under konkurrencen, igen kommer
pa banen i realiseringsfasen.

4. At omsatte vinderforslaget til et plangrundlag, der fastholder vinderforslagets inten-
tioner, men uden at blive for detaljeret. Der kan eventuelt udarbejdes en udviklingsplan,
som rummer en klar vision, en strategisk og fysisk plan, en gkonomisk plan samt en eta-
pe- og tidsplan mv.

5. At arbejde med forslagets realiserbarhed, eventuelt ved brug af gkonomiske varktgjer
og vurderinger der sikrer, at offentlige investeringer gennemfgres sa de trekker private
investeringer med sig (sakaldte "kickstartere”).

Nedenstaende forslag fra konkurrencerne giver konkrete bud pa, hvordan nogle af de fem
opmarksomhedspunkter kan handteres.

REALISERINGSSTRATEGIENS TEMAER
Pa tvaers af de 29 forslag fra konkurrencerne er der mange lighedstrak, nar det gzlder forslag
til realiseringsstrategier. Forslagene kan grupperes i fem temaer:

»  Strategier for realisering - generelt

»  Kortlaegning af omradets interessenter

> Organisering af omradets interessenter

> Bkonomiske modeller og incitamenter

»  Fysiske tiltag - midlertidige aktiviteter og kickstartprojekter

STRATEGIER FOR REALISERING - GENERELT

Mange konkurrenceforslag rummer en generel strategi for projektets realisering. | en raekke
forslag er det centralt at der etableres en sekretariatsfunktion, til at handterer realiseringen
af planerne. Nogle anbefaler, at sekretariatet etableres som en uafhangig enhed initieret af
interessenterne i omradet, mens andre foreslar en organisation, der drives af kommunen,
men som inddrager nggleinteressenter. Der legges vaegt pa, at sekretariatet organiserer og
inddrager interessenter i kvalificering af strategien.

Fzlles for flere af konkurrenceforslagene til omdannelse af erhvervsomrader er, at det fore-
sl3s, at der udarbejdes en malrettet erhvervsstrategi, som kan vare med til at skabe synergi
mellem omradets virksomheder, og derved skabe mervaerdi for omradet som helhed. Der
peges pa, at erhvervsstrategiprocessen bgr inddrage virksomheder, ivaerks=ttere og kon-
sulenter, der kan bidrage til at kvalificere strategiens indhold. Enkelte foreslar ogsa, at er-
hvervsstrategien sgger at fremme dannelsen af erhvervsklynger med en rakke virksomheder
indenfor samme branche, for derigennem at fremme erhvervsvaekst og subsidizert omradets
attraktivitet.

Andre l=gger i strategien vaegt pa at arbejde med opgradering af de fzlles arealer, eksem-
pelvis ved at finde modeller for, hvordan de enkelte grundejere kan motiveres til at investere
i forbedringer af grgnne omrader.
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EKSEMPEL NYK@BING-FALSTER
RESSOURCEATLAS

Ressourceatlas

Team Elkizr + Ebbeskov mfl. foreslar i konkurrencen om Ydre
@sterbro i Nykegbing Falster at arbejde med et "ressourceatlas”,
hvor der indledningsvist udpeges en rakke vigtige interessenter i

omradet som samarbejdspartnere. Eksempelvis erhvervsorganisa-
= tioner, lokale sports- og idratsforeninger, det lokale frivilligheds-
J[ ' center, sekretariatet for den lokale omradefornyelse, udvalgte
grundejere og administrationen i boligkvartererne m.fl.

Der legges vaegt pa, at ejerskabet ikke opnas med et enkelt oplaeg
eller en enestaende projektbeskrivelse, men er noget der forst
manifesterer sig, nar historien er fortalt og genfortalt og har spredt
sig, sa den lever videre i andre sammenhange. Teamet foreslar
derfor, at der parallelt med fysiske tiltag arbejdes videre med at
skabe kontakt til interessenter, som man ikke pa forhand kendte
til. Der peges pa, at det er vigtigt at afsatte ressourcer til at
opretholde den gensidige "historiefortzlling” over tid, da nye
interessenter og brugere vil vise sig senere i processen, ligesom de
allerede kendte som regel vender tilbage med input, idéer og

engagement lengere fremme i forlgbet.
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KORTLAGNING AF OMRADETS INTERESSENTER

| mange af forslagene peges der pa, at den lokale forankring er en vigtig forudsatning for
succes, og kortlegning af interessenter navnes i den forbindelse som et vigtigt element.
Der peges i flere forslag pa, at interessenter som eksempelvis regionen, kommunen, uddan-
nelsesinstitutioner, forskningsorganer fra den offentlige sektor, samt beboere, grundejere,
naboer, developere og investorer af forskellig karakter skal kortlaegges med henblik pa en
organisering, der matcher de individuelle interesser. Kortlaegning af interessenter bgr ogsa
foretages, selvom der allerede inden konkurrencen har varet gennemfgrt en interessent-
inddragelsesproces, da der i et stgrre byomdannelsesomrade Igbende kommer nye interes-
senter pa banen.

ORGANISERING AF OMRADETS INTERESSENTER

Med baggrund i kortlegningen af omradets interessenter praesenteres der i mange af projekt-
forslagene ideer til hvordan realiseringsprocessen kan organiseres, sa interessenterne bringes
i spil. Typisk peges der pa, at der bar etableres et sekretariat, som skal igangsatte en mental
byomdannelse ved at facilitere events og projekter i forbindelse med realiseringen, men som
ogsa skal videreudvikle plangrundlag og varetage projektets interesser pa overordnet niveau.

Der peges pa mange forskellige opgaver, som ber lgftes af et sekretariat:

» Kortlaegning og fremadrettet inddragelse af omradets interessenter.

» Facilitering af events, happenings, workshops og lignende som fremmer et ejerskab til
omdannelse hos projektets forskellige interessenter.

» Udarbejdelse af udviklingsplaner og strategier samt konkrete planforslag.

» Sggning af fondsmidler, forhandlinger med grundejere og offentlige interessenter med
henblik pa at skabe et gkonomisk grundlag for igangsaetning af realiseringsprocessen.

EKSEMPEL VEJLE

GRUPPERING AF INTERESSENTER

Opdeling af interessenterne i tre niveauer
| konkurrencen om Sgndermarken i Vejle har Team Bureau B+B stedenbouw

Professionelle:
Omrédets institutioner og
foreninger, Boligselskabet

en landschapsarchitectuur foreslaet en opdeling af interessenter i tre
forskellige grupper, for pa den made at handtere kommunikation og opgaver
pa forskellige niveauer:

Brugere:
Der Igber,
traener og
besgger

Indefra

erhvery,
grundejer-
foreninger og

beboer-
! demokrati
Eksterne

radgivere

Eksterne gkonomiske
§ interessenter

"Beslutningsniveauet”. Her inddrages beslutnings- og bevillingsmyndigheder,
hvorfor der pa dette niveau nedsattes en styregruppe til at stte rammerne
for projektet pa baggrund af de midler mv., der er til radighed.

"Projektgruppeniveauet”. Dette omfatter Vejle Kommune, radgivere og
Politik
og statistik

eventuelle lokale aktgrer, og det er pa dette niveau, at de mere praktiske

opgaver handteres, herunder projektledelse og projektudvikling, samt
koordinering af workshops, events og mader.

Udefra "Aktgrniveauet”. Her inddrages personer fra alle tre niveauer. Opgaven er at

sikre den lokale forankring, samt vaere driver i forhold til de initiativer, der
igangsaettes ude i omradet.
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Realdania

Vidensnetvzerk skal fremme
synergi mellem virksomheder
Team Allies and Morrison Urban Practitioners forslag til City in

Masterplanning
Between i Aalborg @st rummer etablering af et tvaergaende

team

vidensnetvaerk, der skal skabe synergi mellem de mange )
Collaborative

eksisterende virksomheder i omradet og nye virksomheder. .
masterplanning team

Det foreslas at der i tilknytning hertil etableres et privat
ejendomsudviklingsselskab, der udover at spille en
gkonomisk rolle ift. omradets realisering, ogsa har
ansvar for de mere praktiske dele af realiserings-
processen, herunder facilitering og koordinering

af delprojekter og workshops. Municipality
Organisation and

de|ivery partners - Education and cultural affairs

- Family and employment

- Care of the elderly and disabled

- Health and sustainable development

- Housing Associations

- North Jutland Transport services

- Aalborg University .
o . - The Mayor's department

- University hospital

- Technical and environment

- Key local businesses S
- Public utilities

- National Building Fund

Local stakeholders

- Trekanten

- Project 9220

- Residents associafions

- Sports clubs and organisations
- Community groups

EKSEMPEL AALBORG OST
VIDENSNETVARK MELLEM VIRKSOMHEDER

EKSEMPEL NYK@BING FALSTER
ETABLERING AF UDVIKLINGSSEKRETARIAT

OsterbroPlus (+) i Nykebing-Falster

I konkurrencen om Ydre @sterbro i Nykgbing Falster foreslar Team SLA etablering af et sekretariat kaldet @sterbroPlus (2+). Det
skal fungere som udviklingssekretariat med kommunen som den professionelle driver og med fremtraedende grundejere som
medlemmer. Desuden inddrages kommunen pa bade administrativt og politisk niveau. Beboere i omradet, de almene boligorgani-
sationer, erhvervsorganisationer og eventuelle eksterne konsulenter anses ogsa som centrale aktgrer.

Den primare opgave er at skabe mervardi ved at omdanne en del af omradet til et attraktivt og velintegreret boligomrade i
bydelen. Den fgrste opgave er udarbejdelse af en business case for omdannelse af det farste delomrade i konkurrenceforslaget.
Gruppen ledes af de kommunale medarbejdere, der sgrger for at afholde mgder i gruppen og patager sig den overvejende del af de
opgaver, der udvikles pa mgderne. Men malet er, at flere og flere medlemmer af gruppen vil patage sig opgaver og stgrre ansvar,
efterhanden som ejerskabet styrkes i gruppen.
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Nogle teams tager udgangspunkt i, at kommunen ma patage sig en stor rolle, mens andre
teams foreslar en mere interessebaret organisation. Szrligt er der i de interessebarne orga-
niseringer foreslaet mange forskellige sammensatninger af interessenter, som eksempelvis
kommuner, grundejere, beboere, investorer, virksomheder mfl.

Andre teams foreslar etablering af egentlig selskaber eller konsortier, hvor grundejere indsky-
der deres ejendom i selskabet og far en andel, der modsvarer deres ejendoms vardi.

Forslagene tager dog i varierende grad hgjde for de grundlaeggende, gkonomiske drivkraefteri
omradet, herunder grundejernes gkonomiske interesser. Nogle forslag synes at undervurdere
de bindinger, der ligger i tidligere investeringer foretaget af virksomheder i omradet, og over-
vurdere virksomhedernes interesser i at investere i f.eks. falles, grgnne arealer.

OKONOMISKE MODELLER OG INCITAMENTER

Nogle af konkurrenceforslagene rummer ideer til finansiering af projekterne. Som nasvnt
foreslar nogle teams, at man organiserer grundejere og investorer i et egentligt selskab eller
konsortium, for der igennem at samle kapital til realisering af projektet. Her naevnes flere
forskellige konstellationer:

* Grundejere indskyder deres ejendomme i et selskab og tildeles en selskabsandel, der
modsvarer deres ejendoms vardi.

* Kommunen etablerer en ejendomspulje og indskyder kommunale ejendomme pa lige fod
med en rakke private grundejere.

» Der anvendes mageskifte for at optimere ejerforholdene, sa de spiller bedst muligt sam-
men med omdannelsesprocessen.

* Kommunen eller et konsortium forhandler med private grundejere om at give forbedrede
udviklingsmuligheder som belgnning for investeringer i fellesarealer.

« Etablering af ejendomslaug.

Udover selskabsdannelser foreslar en raekke teams, at man bgr nytanke planlagningen i for-
staedernes byomdannelsesomrader for herved at kunne skabe bedre rammer for omradernes
udvikling. Mange navner mulighederne for, at grundejere og developere kan fa ggede bebyg-
gelsesprocenter i de omrader, hvor de gnsker at byudvikle, mod at de til geng=ld investe-
rer i fellesarealer. Herved er det hensigten at gge omradets generelle attraktivitet og vaerdi.
Denne tilgang foreslas bl.a. gennemfgrt via lokalplaner og udbygningsaftaler, hvilket dog er
palagt en rakke restriktioner jf. den gldende planlovgivning. Det er derimod overraskende,
at kun ganske fa teams i forslagene viser konkrete business cases, investeringsbudgetter el-
ler cashflow-beregninger, som sandsynligggr, at planerne kan realiseres i praksis.

FYSISKE TILTAG - MIDLERTIDIGE AKTIVITETER OG KICKSTARTPROJEKTER
Et gennemgaende tema, for mange projektforslag i Fremtidens Forstader, har varet en hur-
tig igangsatning af realiseringsprocessen ved at skabe midlertidige aktiviteter og "kickstart-
projekter”, som fastholder engagementet fra konkurrenceprocessen og synliggar den fremti-
dige omdannelse af omradet.

Fokus har dels varet pa events og midlertidige aktiviteter, som brander omradet og skaber
lokalt ejerskab til omdannelsesprocessen, og dels vaeret pa fysiske og arkitektoniske tiltag,
der hgjner omradernes kvalitet og skaber vzerdi for beboere, grundejere og eventuelle inve-
storer. | mange af forslagene er der fokus pa at skabe flere og bedre grenne arealer, ligesom
der harvaeret meget fokus pa miljgmassig baredygtighed. Mange af forslagene satter fokus
pa klimaudfordringerne og giver forslag til, hvordan nye vandelementer i indretningen af re-
kreative fellesarealer bade kan lgse klimaproblemer og skabe nye bykvaliteter, der ogsa gger
omradets grundvardier.



EKSEMPEL NYK@BING FALSTER

REALISERINGSSTRATEGI TILPASSET LOKAL TILSLUTNINGSGRAD

To modeller for realisering med udgangspunkt i business case

| Team SLAs forslag til konkurrencen i Nykgbing Falster foreslas det, at der opstilles to modeller for realisering, hvoraf den ene
valges afhangig af tilslutningsgraden blandt omradets grundejere. Er tilslutningen blandt grundejerne hgj, tages der udgangs-
punkt i en organiseringsmodel, hvor der etableres et konsortium med et professionelt sekretariat tilknyttet. Grundejerne indskyder
deres ejendom i konsortiet og far ejerskab heri, svarende til deres ejendoms aktuelle vaerdi. Herefter er der mulighed for at
fraszlge til eksterne investorer for at rejse kapital. Herefter foreslas det, at kommunen skal understgtte konsortiets virke gennem
planlagningen. Er tilslutningen blandt grundejerne derimod lav, foreslar man en konstellation, hvor der stilles vasentligt starre
krav til kommunen, idet sekretariatet kun etableres som en interessegruppe. Kommunen ma derfor i dette tilflde indga i
forhandlinger med de enkelte grundejere om omradets omdannelse.

Dialog med
Udarbejdelse af grundejerne Valg af _
Business case ' omkring > str ‘Ltelg"
mulighederne for moae
organisering

1. 2.

@KONOMISK BAREDYGTIGHED

Puljer med ejendomme med forskellige CITY IN BETWEEN
risikoprofiler i forhold til afkast
Team Schgnherr udpeger - i konkurrencen "City in STEDET
g. Pes o y Geografisk beliggenhed og omgivelser
Between” i Aalborg @st - en raekke kriterier for en FLEKSIBILITET Rekreatlve kvaliteter for medarbejderne

Etapevis udvikling

gkonomisk baredygtig byudvikling som ledetrad for Mulig tilpasning

indsatsen. Konkret foreslas det, at der sgges etable-

ret en rekke "puljer” i form af ét eller flere investe- INFRASTRUKTUR
. . . . . Lufthavn, motorvej, letbane
ringsselskaber. Puljerne bestar af et miks af hgjt og Logistik, varetransport

o _ _ MANGFOLDIGHED
lavt risikobeh=ftede aktiver. Hensigten er at reducere Blandet kultur

. . — - Bolig/Erhverv/Service
risikoen og sikre, at eksempelvis finansieringen af

"landmarks”, der ikke i sig selv er gkonomisk rentable,
FORUDSIGELIGHED

Tryghed for investeringer
TILTRAKNING Langsigtet planleegning
Et godt sted at arbejde
Brand og image

DRIVERE

Teknologier, medico, velfaerdsteknologi
Vedvarende energi, telekommunikation

lettes.

EKSEMPEL AALBORG QST

INVESTERINGSSTRATEGI BASERET PA RISIKOPROFILER
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EKSEMPEL FARUM
FYSISK STRATEGI FOR MIDLERTIDIGE AKTIVITETER

ETAPER

Etape 0 Etape 1
Bybeek pladsen og de nye boligomrader omkring
En 4 km. lang Igberute etableres gennem Farums pladsen bygges.

kommende / eksisterende byrum og frizoner.
Der etableres stormatrikler i erhvervsomradet

midlertidige aktiviteter og events afholdes i de ) ) )
forskellige byrum. Paltholmvej omlaegges til en 3 sporet ve;j.

Underfgringen mellem Farum bycenter og Farum
midtpunkt nedlaegges og der etableres en bred
fodgeengerovergang i niveau.

En r?y IgberUt? der Den nye genbrugs plads
forbinder omradets . abnes i erhvervsomradet
eksisterende

byrum etableres.

De nye offentlige
veerksteder i
erhvers omradet
holder abent-hus
hvor man kan veere
med til at bygge
trae skulpture og
huler

Street-art festi-
val i den gamle
underfgring under
Paltholmvej

Skateboard og
streetsport park
etableres i ved
Frederiksborgvej

manter afholdes i

kumbelhaven nye bycenter

MIDLERTIDIGE OG PERMANENTE FUNKTIONER |

=
)
14
>
m
4
17| Udenders film og a:;zde:;;is(gezgg
E musik arrange- bliver afholdt i
14
=
(@)
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Kobling mellem etapeplan og midlertidige aktiviteter
Team Vandkunsten foreslar i konkurrencen om Farum i udvikling at koble en etapeopdeling af planen med en rekke midlertidige

og permanente aktiviteter, der skal skabe mere liv i byen, i takt med at planen realiseres.
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Etape 2
Farum bycenter udvides med ny P-kaelder og rand-
bebyggelse mod nord.

Boliger og sma butikker etableres i Kumbelkvar-
teret. mod Frederiksborgvej.

Frederiksborgvej omlaegges og de gr@nne kant-
zoner udvikles til rekreative grenne rum.

2020

Etape 3
Kumbelkvarteret forteettes med boliger og erhverv.

Der bygges kontor og erhvervs byggeri langs
banen i Stations omradet.

Farum hovedgade samt den sydlige del af
Frederiksborggade omlaegges.

der bygges omkring krydset mellem Farum Ho-
vedgade og Frederiksborgve;j.

Det nye ungehus
afholder “Ping-
Out” en bordtennis
turnering for byens
borgere

Byens nye
spillested ved
Paltholmvej abner
for publimkum

Der afholdes
parkour ved de
nye porte i farum
midtpunkts blok C.

De grenne om-
rader udnyttes til
nyttehaver og lo-
kaler til sma lokale
forretninger







