
1    fremtidensforstæder  |  opsamling  |  strategier for realisering

 
november 2013

Fremtidens 
Forstæder  

strategierfor
realiseringaf 

forslagene



2    fremtidensforstæder  |  opsamling  |  strategier for realisering

Realdania fokuserer i Fremtidens Forstæder på de dele af de større bysamfund, som ligger uden 

for bymidterne. Der bliver især fokuseret på forstadsområder, som er udbygget efter 2. verdenskrig, 

hvor byudviklingen for alvor og fart. Forstæderne rummer i denne sammenhæng både fysiske og 

sociale elementer, som gør det naturligt at arbejde tværgående med forstædernes bebyggelser, trafik, 

servicefunktioner, arbejdspladser, kultur og sociale liv.
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Introduktion
Realdania gennemførte i 2011-2013 seks konkurrencer om udvikling af Fremtidens 

Forstæder. 29 forslag fra tværfaglige teams i de seks konkurrencer i Fremtidens For-

stæder har givet en lang række bud på, hvordan forstæderne kan udvikles i en bæredygtig 

retning.

En række af forslagene rummer desuden bud på, hvordan visioner og planer for bæredygtig 

udvikling af forstæderne efterfølgende kan realiseres. Forslagene spænder fra formelle og 

uformelle organisationsformer, selskabsdannelser og økonomiske modeller til investeringer 

i midlertidige aktiviteter og såkaldte ”kickstartere”, der kan sætte gang i en bæredygtig for-

nyelse af områderne.

Forslagene afspejler, at det er en både spændende og meget krævende proces at realisere 

visioner og planer for forstadsområder, hvor der er mange interessenter og andre markedsfor-

hold end eksempelvis i bymidterne og centralt beliggende byomdannelsesområder.

Denne publikation giver et kort overblik over forslagenes strategier, og sætte dem ind 

i en sammenhæng med de erfaringer kommunerne har opsamlet. De mange forskelligartede 

forslag til, hvordan konkurrenceforslagene kan realiseres, benævnes samlet i det efterføl-

gende  som ”forslagets realiseringsstrategi”.

”Kickstart forstaden version 2.0”
Realdania har udvalgt projekter fra syv forskellige kommuner, som modtager støtte til 

videreudvikling, hvor der kan skabes nye veje til bæredygtig fornyelse af forstæderne. 

Udvikling af eksempelprojekterne vil vise kickstart af forskellig karakter og under forskellige 

omstændigheder. Projekterne skal udvikles i et samarbejde mellem kommuner, grundejere 

og investorer og det er håbet at projektet ”Kickstart forstaden version 2” kan bidrage til, at 

nogle af eksempelprojekterne realiseres i praksis. 

Realdania
November 2013

fremtidens forstæder
strategier for realisering 
af forslagene
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Overgangen fra konkurrenceproces til realiseringsproces 
Erfaringerne fra konkurrencerne i Fremtidens Forstæder og tidligere byudviklingskonkurrencer 

viser, at overgangen fra konkurrenceprocessen til den efterfølgende realiseringsproces er van-

skelig. 

Der er behov for særligt fokus på fem punkter, hvis det momentum og engagement, der ofte 

er skabt i konkurrencefasen, skal fastholdes:

1. 	 At sikre, at hele byrådet – og ikke blot de politiske medlemmer af dommerkomitéen – får 

ejerskab til vinderforslaget og får dette ”ind under huden”.

2. 	 At tilrettelægge et godt samarbejde med vinderteamet, når konkurrencen er slut.

3. 	 At sikre, at interessenter, der blev inddraget før og evt. under konkurrencen, igen kommer 

på banen i realiseringsfasen.

4. 	 At omsætte 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 økonomisk plan samt en eta-

pe- og tidsplan mv.

5. 	 At arbejde med forslagets realiserbarhed, eventuelt ved brug af økonomiske værktøjer 

og vurderinger der sikrer, at offentlige investeringer gennemføres så de trækker private 

investeringer med sig (såkaldte ”kickstartere”).

Nedenstående forslag fra konkurrencerne giver konkrete bud på, hvordan nogle af de fem 

opmærksomhedspunkter kan håndteres.

Realiseringsstrategiens temaer
På tværs af de 29 forslag fra konkurrencerne er der mange lighedstræk, når det gælder forslag 

til realiseringsstrategier. Forslagene kan grupperes i fem temaer:

›	 Strategier for realisering – generelt

›	 Kortlægning af områdets interessenter

›	 Organisering af områdets interessenter

›	 Økonomiske modeller og incitamenter

›	 Fysiske tiltag – midlertidige aktiviteter og kickstartprojekter

Strategier for realisering – generelt
Mange konkurrenceforslag rummer en generel strategi for projektets realisering. I en række 

forslag er det centralt at der etableres en sekretariatsfunktion, til at håndterer realiseringen 

af planerne. Nogle anbefaler, at sekretariatet etableres som en uafhængig enhed initieret af 

interessenterne i området, mens andre foreslår en organisation, der drives af kommunen, 

men som inddrager nøgleinteressenter. Der lægges vægt på, at sekretariatet organiserer og 

inddrager interessenter i kvalificering af strategien.

Fælles for flere af konkurrenceforslagene til omdannelse af erhvervsområder er, at det fore-

slås, at der udarbejdes en målrettet erhvervsstrategi, som kan være med til at skabe synergi 

mellem områdets virksomheder, og derved skabe merværdi for området som helhed. Der 

peges på, at erhvervsstrategiprocessen bør inddrage virksomheder, iværksættere og kon-

sulenter, der kan bidrage til at kvalificere strategiens indhold. Enkelte foreslår også, at er-

hvervsstrategien søger at fremme dannelsen af erhvervsklynger med en række virksomheder 

indenfor samme branche, for derigennem at fremme erhvervsvækst og subsidiært områdets 

attraktivitet.

Andre lægger i strategien vægt på at arbejde med opgradering af de fælles arealer, eksem-

pelvis ved at finde modeller for, hvordan de enkelte grundejere kan motiveres til at investere 

i forbedringer af grønne områder.
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FREMTIDENS BÆREDYGTIGE FORSTAD
NYKØBING FALSTER

DET FYSISKE

NYE RETNINGER & 

SAMMENHÆNGE

Forbinde kvartererne 
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Klemmerne og DLG

STEP by STEP

Metoden til at udvikle 

klemmer og kvartererne

DET MENTALE
OPBAKNINGSynligør indsatsen, 
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DELTAGELSEgennemfør events,  fysisk 
manifestation giv folk en 
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EJERSKABDet videre, lange træk, 
hvor de første to steps er 
afgørende, for at sikre 
ejerskab over tid

RESO URCE ATLAS

UDVIKLINGSSTRATEGI
Med fase 2 af konkurrencen har vi haft lejlighed til at skærpe forslaget DYRK DIN BY, blandt andet ved at få vigtige in-
put via dialog med dommerkomiteen, dennes rådgivere samt lokale interessenter. Den nye, opdaterede helhedsplan 
er dog ikke afsluttet, men skal fortsætte sin udvikling igennem fortløbende realisering og dialog, hvor enkeltelemen-
terne kombineres og integreres i nye sammenhænge over tid. Udbyttet af en sådan proces kalder vi ”socialt design”. 

Involveringen bliver vigtig, når DYRK DIN BY skal realiseres. Men det vil ikke kunne fungere uden en god, kontek-
stafhængig/fleksibel og robust helhedsplan. I forslaget gør vi involveringen af lokale kræfter og engagement til en 
opgave på lige fod med de øvrige opgaver, der traditionelt hører med, når helhedsplaner skal realiseres. Det er en 
proces, der skal faciliteres, så der skabes organisatoriske rammer, der gør det muligt at involvere ildsjælene, og få 
mest ud af de menneskelige ressourcer, der er til stede. 

Med denne åbne og involverende tilgang sikrer vi samtidig, at hidtidige idéer, tanker, handlinger og dialoger, der er 
bundet sammen i den robuste helhedsplan DYRK DIN BY, kædes sammen med projektets fremtidige handlinger og 
initiativer, så enkeltelementerne hele tiden skærpes. 
Baggrunden for at foreslå en sådan proces hænger tæt sammen med det faktum, at vi forbinder fremtidens rekreative 
hverdagsliv med et større fokus på fællesskaber og på en tankegang, der handler om at se forskellige mennesker 
og brugere som ressourcer for hinanden, så koblinger mellem homogene brugere og fællesskaber skaber en mere 
heterogen og levende bydel, by og region. Det handler derfor om at dyrke byen.

I modsætning til den traditionelle opfattelse af designprocessen handler det i høj grad om at facilitere og understøtte 
en proces, der inviterer borgere, brugere og andre interessenter til at bidrage aktivt. Det handler altså ikke om at ud-
vikle fra idé til drift, men om fortløbende at udvikle den fysiske, sociale, organisatoriske og adfærdsmæssige praksis 
som forslaget til ”Dyrk din by” er tænkt at rumme, fremme og sætte rammer for.

Det er således en mental og kulturskabende proces, der har til formål at nå det konkrete mål for omdannelsen af Ydre 
Østerbro – ikke kun som et fysisk størrelse, men også som en mental konstruktion. 

Det er vigtigt at understrege, at også udviklingsstrategien forløber som en social designproces, således at vi hele 
tiden sikrer os, at vi fortløbende udvikler et sammenhængende og meningsskabende projekt. Altså ikke nødvendigvis 
som det nøjagtigt var tænkt oprindeligt – hverken fra bygherrens eller rådgivernes side – men snarere som det er 
skabt gennem en organisk fusionsproces. 

Til denne proces har vi taget udgangspunkt i en række konkrete principper. Principperne er også brugt i forbindelse 
med fase 2, hvor opbygningen af ressourceatlasset har taget sin begyndelse.  Hermed får vores forslag et mere 
konkret program (hvor fase 1 er mere katolag-agtigt):

1. Stræbe efter de mulige umuligheder
Det første princip handler om, at vi med forslaget DYRK DIN BY har udviklet et projekt, der hverken resulterer i ureal-
istiske luftkasteller eller i uambitiøse ligegyldigheder. Med den franske filosof og byteoretiker Henri Lefebvres ord har 
vi stræbt efter af finde ”de mulige umuligheder”, der bidrager til at give retning og udgør grundlaget for det videre 
arbejde, men som samtidig er så åbent, at områdets brugere og interessenter tænker egne projekter og perspektiver 
ind, når konkretiseringen af livet skal materialisere sig. På denne måde sikrer vi, at en strategisk ”top-down”- tilgang 
bindes sammen med en interessebåren ”bottom-up”- tilgang.  

2. Overblik og indblik – et ressourceatlas bliver til
Den første udfarende opgave er startet i konkurrencens fase 2, hvor vi har påbegyndt arbejdet med at skabe et 
overblik over de mange brugere og interessenter – både dem, vi på forhånd kender til, men særligt også de, som vi 
endnu ikke har kendskab til. Det gør vi via direkte og personlige dialoger, hvor det både handler om at så frø for den 
fremtidige udvikling, men hvor det samtidig handler om at have store ører, der bidrager til at skabe det indblik, der 
skal til for at udvikle de rigtige løsninger. Altså en slags gensidig historiefortælling.  

Processen er startet via dialoger med og udpegning af vigtige interessenter, så det/netværket blandt andet nu består 
af Business LF (herunder ambassaden i København), netværket QFL, CELF, sports- og idrætsrådet, Brydeklubben 
Thor, Nykøbing F. Bokseklub, Guldborgsund Frivillighedscenter, Restart Lindholm, de aktive ældre kvinder i ”Forsam-
lingshuset” og Træmændene på Lindeskovskolen, udvalgte grundejere og administrationen i boligkvartererne m.fl. 
Og ikke mindst beboere, der gerne vil bidrage til omdannelsen af deres bydel. 

Erfaringsmæssigt er det sikkert at sige, at investeringen af tid til opbygningen af ressourceatlasset er særdeles vær-
difuldt for et projekt som dette. Det er ikke gjort med et enkelt oplæg eller en enestående projektbeskrivelse, men er 
noget, der først manifesterer sig, når historien er fortalt og genfortalt og har spredt sig, så den lever videre i andre 
sammenhænge. 

Vi foreslår, at den konkrete opbygning af ressourceatlasset startes intensivt, og at det både udføres i relation til 
gennemførelsen af åbningstrækket, men også gennemføres mere generelt, hvor man sigter efter at komme i kontakt 
med interessenter, som man ikke på forhånd kender til. Herved sikrer vi projektet et godt afsæt, fordi det sætter 
tanker i gang hos de involverede brugere og interessenter. Samtidig er det vigtigt, at der fortsat er ressourcer til at 
opretholde den gensidige historiefortælling 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/længere fremme i forløbet
Derudover vil vi få borgerne og brugerne i tale gennem situeret deltagelse, f.eks. ved at være synlige og aktive på 
centrale steder og tidspunkter, som ved skolen, når børnene har fri eller på parkeringspladserne ved de almene 
boliger, når folk kommer hjem fra arbejde. Men også ved at bidrage til allerede eksisterende aktiviteter og traditioner 
i bydelen, der trækker folk af huse – som når f.eks. ReStart Lindholm, børneinstitutionerne, Lindeskovskolen eller 
CELF afholder interessante aktiviteter, der traditionelt tiltrækker mange deltagere. 

Ressourceatlas
Team Elkiær + Ebbeskov mfl. foreslår i konkurrencen om Ydre 

Østerbro i Nykøbing Falster at arbejde med et ”ressourceatlas”, 

hvor der indledningsvist udpeges en række vigtige interessenter i 

området som samarbejdspartnere. Eksempelvis erhvervsorganisa-

tioner, lokale sports- og idrætsforeninger, det lokale frivilligheds-

center, sekretariatet for den lokale områdefornyelse, udvalgte 

grundejere og administrationen i boligkvartererne m.fl.

Der lægges vægt på, at ejerskabet ikke opnås med et enkelt oplæg 

eller en enestående projektbeskrivelse, men er noget der først 

manifesterer sig, når historien er fortalt og genfortalt og har spredt 

sig, så den lever videre i andre sammenhænge. Teamet foreslår 

derfor, at der parallelt med fysiske tiltag arbejdes videre med at 

skabe kontakt til interessenter, som man ikke på forhånd kendte 

til. Der peges på, at det er vigtigt at afsætte ressourcer til at 

opretholde den gensidige ”historiefortælling” 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 længere fremme i forløbet.

Eksempel Nykøbing-Falster 

Ressourceatlas
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Opdeling af interessenterne i tre niveauer
I konkurrencen om Søndermarken i Vejle har Team Bureau B+B stedenbouw 

en landschapsarchitectuur foreslået en opdeling af interessenter i tre 

forskellige grupper, for på den måde at håndtere kommunikation og opgaver 

på forskellige niveauer:

”Beslutningsniveauet”. Her inddrages beslutnings- og bevillingsmyndigheder, 

hvorfor der på dette niveau nedsættes en styregruppe til at sætte rammerne 

for projektet på baggrund af de midler mv., der er til rådighed.

”Projektgruppeniveauet”. Dette omfatter Vejle Kommune, rådgivere og 

eventuelle lokale aktører, og det er på dette niveau, at de mere praktiske 

opgaver håndteres, herunder projektledelse og projektudvikling, samt 

koordinering af workshops, events og møder.

”Aktørniveauet”. Her inddrages personer fra alle tre niveauer. Opgaven er at 

sikre den lokale forankring, samt være driver i forhold til de initiativer, der 

igangsættes ude i området.

Kortlægning af områdets interessenter
I mange af forslagene peges der på, at den lokale forankring er en vigtig forudsætning for 

succes, og kortlægning af interessenter nævnes i den forbindelse som et vigtigt element. 

Der peges i flere forslag på, at interessenter som eksempelvis regionen, kommunen, uddan-

nelsesinstitutioner, forskningsorganer fra den offentlige sektor, samt beboere, grundejere, 

naboer, developere og investorer af forskellig karakter skal kortlægges med henblik på en 

organisering, der matcher de individuelle interesser. Kortlægning af interessenter bør også 

foretages, selvom der allerede inden konkurrencen har været gennemført en interessent

inddragelsesproces, da der i et større byomdannelsesområde løbende kommer nye interes-

senter på banen. 

Organisering af områdets interessenter
Med baggrund i kortlægningen af områdets interessenter præsenteres der i mange af projekt-

forslagene ideer til hvordan realiseringsprocessen kan organiseres, så interessenterne bringes 

i spil. Typisk peges der på, at der bør etableres et sekretariat, som skal igangsætte en mental 

byomdannelse ved at facilitere events og projekter i forbindelse med realiseringen, men som 

også skal videreudvikle plangrundlag og varetage projektets interesser på overordnet niveau.

Der peges på mange forskellige opgaver, som bør løftes af et sekretariat:

•  	 Kortlægning og fremadrettet inddragelse af områdets 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.

• 	 Søgning af fondsmidler, forhandlinger med grundejere og offentlige interessenter med 

henblik på at skabe et økonomisk grundlag for igangsætning af realiseringsprocessen.

Udvikling af Søndermarken - midlertidighed og det 
lange seje træk 
Vi foreslår en udviklingsstrategi i to tempi: Der kan allere-
de nu i gangsættes midlertidige initiativer, der straks kan 
være med til at tegne de nye linjer for området, og de kan 
foranledige, at vi kan starte opgaven med at ”fortælle nye 
historier”. Det tilstræbes, at de er omkostningsneutrale el-
ler projekter, der kan finansieres af de involverede. 
• Stikvejs-kampene er en måde at gøre Søndermark-
ens mange ”subkulturer” synlige og skabe positive rela-
tioner på tværs. Det handler om at engagere beboerne 
på alle Søndermarkens små ”blinde” veje og andre lokale 
fællesarealer i konkurrencer. Om den vildeste juleudsmyk-
ning, om den smukkeste beplantning, det mest kreative 
fastelavn, den mest bæredygtige stikvej.

• Landskabsinstallationer er en måde at ”pege” 
på vigtige elementer i det fremtidig landskabsprojekt, 
afmærkning og af de kommende stier, teltture med skole-
børnene til de kommende shelterpladser, naturparcour 
med områdets teenagere. Bemaling og midlertidig skilt-
ning af Grønlandsvej o.m.a.
• Festkomiteen der sættes i verden for at lave ar-
rangementer, der kan samle og glæde Søndermarkens 
beboere, Sankt Hans Bål i Ådalen o.m.a.
• Rekruttering til kogræsserforeningen og andre 
lokale foreninger.

Det er det lange seje træk, der skal til for at udvikle og 
iværksætte de fleste af de ovenstående initiativer. Proce-
splanen beskriver, hvordan vi forestiller os dette arbejde 
organiseret, og hvem det vil være frugtbart at involvere 
hvor.
• Grøn industri, videndeling og ideudvikling
• Bæredygtig energi, iværksættelse af solcellefore-
ninger og vindmølle laug
• Natur, aktivitet og læring i Ådalen. Idegenerering 
og organisering af udviklingsprojekter: Naturlejrskole i 

Ådalen / Green Adventure, mod og krop og legelyst for 
hele familien.

Involvering
Bygningsfysisk og landskabelig fornyelse af et område kan 
fungere som en motor for udvikling, en platform for yder-
ligere initiativer. Med afsæt i det fysiske projekt foreslår 
vi at bygge på motivationen og iværksætterkulturen hos 
de mennesker, der allerede bor og arbejder i området. De 
mennesker, der i sidste ende vil have ansvaret for at drive 
og understøtte den bæredygtige udvikling i Søndermark-
en.
En bred inddragelsesproces fungerer som en ”trænings-
bane” for det fremtidige samarbejde mellem de forskellige 
parter, og for udviklingen af den lokale organisering. Her 
kan kvaliteter og succes i området deles og udvikles. Her 
er alle interessenter til stede. Her kan personlige, private 
drømme og forhåbninger for fremtiden komme på banen. 
Her kan professionelle rådgivere og virksomhedsudviklere 
komme på banen med erfaringer og overordnede betragt-
ninger.
Vi har talt om værdien i at gå på tværs af de sædvanlige 
sociale og fysiske sammenhænge, for at få øje for po-
tentialer og skabe basis for fælles udvikling. I den fre-
madrettede udviklingsproces foreslår vi, at invitere folk 
til at deltage fra tre perspektiver, “Indefra”-perspektivet, 
mellem-perspektivet og “udefra”-perspektivet:

“Indefra-perspektivet” er de lokale beboeres perspektiv. 
De lever og færdes sig i området, og de ved, hvordan 
det er at bo her. De ved, hvordan man bruger de udea-
realer og fællesområder og kender områdets forskellige 
kvaliteter. Søndermarken er den base, hvor deres dag 
begynder og slutter, og de er eksperter i, hvordan det er 
at bo i Søndermarken.
Spørgsmål der kan stilles herfra kan være: Hvilke værdier 
/ kvaliteter har livet i Søndermarken? Hvilke muligheder 
og udfordringer har du? Hvad er de ønsker og drømme, 

Inddragelse fra tre perspektiver

§

erhverv, 
grundejer-

foreninger og 
beboer-

demokrati

Mellem
Professionelle:
Områdets institutioner og 
foreninger, Boligselskabet

Udefra

Politik 
og statistik 

Indefra

Vejle 
kommune 

Brugere:
Der løber, 
træner og 

besøger

Eksterne økonomiske 
interessenter

Eksterne
rådgivere

Naboer

!! !!

26

Eksempel vejle
gruppering af interessenter
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ØsterbroPlus (+) i Nykøbing-Falster
I konkurrencen om Ydre Østerbro i Nykøbing Falster foreslår Team SLA etablering af et sekretariat kaldet ØsterbroPlus (Ø+). Det 

skal fungere som udviklingssekretariat med kommunen som den professionelle driver og med fremtrædende grundejere som 

medlemmer. Desuden inddrages kommunen på både administrativt og politisk niveau. Beboere i området, de almene boligorgani-

sationer, erhvervsorganisationer og eventuelle eksterne konsulenter anses også som centrale aktører.

Den primære opgave er at skabe merværdi ved at omdanne en del af området til et attraktivt og velintegreret boligområde i 

bydelen. Den første opgave er udarbejdelse af en business case for omdannelse af det første delområde i konkurrenceforslaget. 

Gruppen ledes af de kommunale medarbejdere, der sørger for at afholde møder i gruppen og påtager sig den overvejende del af de 

opgaver, der udvikles på møderne. Men målet er, at flere og flere medlemmer af gruppen vil påtage sig opgaver og større ansvar, 

efterhånden som ejerskabet styrkes i gruppen.

Eksempel nykøbing Falster
etablering af udviklingssekretariat

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

Between i Aalborg Øst rummer etablering af et tværgående 

vidensnetværk, der skal skabe synergi mellem de mange 

eksisterende virksomheder i området og nye virksomheder. 

Det foreslås at der i tilknytning hertil etableres et privat 

ejendomsudviklingsselskab, der udover at spille en 

økonomisk rolle ift. områdets realisering, også har 

ansvar for de mere praktiske dele af realiserings-

processen, herunder facilitering og koordinering 

af delprojekter og workshops.

Eksempel aalborg øst
vidensnetværk mellem virksomheder

subject of important development proposals 

emerging from the wider study.   

Delivery plan 

The aim of the delivery plan for AAlborg Ost is to 

create the conditions whereby the works led by 

the public sector unlock the development potential 

which makes the area attractive to investors and 

developers.  To achieve this, we feel that the 

following steps are needed: 

• An AAlborg Ost development company should 

be established as a not-for-profit organisation 

which has the remit to deliver development 

planned in the masterplan.  This will include 

partnership working with the key organisations 

including local communities, city administrators 

and the University and should be led by someone 

with significant experience of delivering major 

development projects. This company will need to 

work with the relevant authorities to acquire land 

and deliver infrastructure.

• The vision for AAlborg Ost should be developed 

further and supplemented by a more detailed 

masterplan of the Universitetsboulevarden and 

wider campus area.  The project team and the 

development company should then facilitate 

community-led plans for the infill development 

in existing residential areas within the 

framework of the Vision.

• Initial development should focus 

on infrastructure delivery along the 

Universitetsboulevarden, commencing with the 

engineering work required to establish the new 

high quality public transport route and the key 

nodes.  Although other elements of development 

may come later, the main structural landscaping 

along the route should be planted at an early 

stage to establish itself.

• The first phases of development should be 

around the transport nodes.  This will be 

designed to provide a clear and very visible 

identity to the emerging project. 

• Delivery of community infrastructure and 

cultural activity should follow, as this will help 

to generate confidence in quality and character 

of the emerging place and help to stimulate 

development and investment.  Shops and 

services built during this early phase of work 

will already have the existing residential and 

university catchment to draw on. 

• With infrastructure, services and public 

transport being delivered, this will put the wider 

development proposals for AAlborg Ost in a 

strong position to attract private development 

and investment.  The clear demonstration of 

vision, intent and delivery will help to change 

perceptions of the area, raise development 

values and create new interest.

• A model should be established to ensure 

that all private development makes a 

financial contribution to the delivery of public 

infrastructure.  Some of this may be used to 

offset the cost of infrastructure delivered as 

part of early phases, but further projects can 

be planned through the life of the development.  

Community cohesion and good will can be 

reinforced by including local residents in 

the decisions about how the infrastructure 

contributions should be invested in their areas.

Masterplanning 
team 

 
  

Municipality 
 
 - Education and cultural affairs

- Family and employment
- Care of the elderly and disabled
- Health and sustainable development
- The Mayor’s department
- Technical and environment  
- Public utilities
 

Local stakeholders 
 
 

  
- Trekanten 
- Project 9220  
- Residents associations 
- Sports clubs and organisations 
- Community groups
 

Organisation and  
delivery  partners 

 
 - Housing Associations 

- North Jutland Transport services 
- Aalborg University 
- University hospital 
- Key local businesses
- National Building Fund 
 

Realdania 
 
 

 
 
 

Collaborative  
masterplanning team

the organisational chart of the 
key players who will be involved 
in developing and delivering the 
masterplan for eastern aalborg
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Nogle teams tager udgangspunkt i, at kommunen må påtage sig en stor rolle, mens andre 

teams foreslår en mere interessebåret organisation. Særligt er der i de interessebårne orga-

niseringer foreslået mange forskellige sammensætninger af interessenter, som eksempelvis 

kommuner, grundejere, beboere, investorer, virksomheder mfl.

Andre teams foreslår etablering af egentlig selskaber eller konsortier, hvor grundejere indsky-

der deres ejendom i selskabet og får en andel, der modsvarer deres ejendoms værdi.

Forslagene tager dog i varierende grad højde for de grundlæggende, økonomiske drivkræfter i 

området, herunder grundejernes økonomiske interesser. Nogle forslag synes at undervurdere 

de bindinger, der ligger i tidligere investeringer foretaget af virksomheder i området, og over-

vurdere virksomhedernes interesser i at investere i f.eks. fælles, grønne arealer.

Økonomiske modeller og incitamenter
Nogle af konkurrenceforslagene rummer ideer til finansiering af projekterne. Som nævnt 

foreslår 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 nævnes flere 

forskellige konstellationer:

•	 Grundejere indskyder deres ejendomme i et selskab og tildeles en selskabsandel, der 

modsvarer deres ejendoms værdi.

•	 Kommunen etablerer en ejendomspulje og indskyder kommunale ejendomme på lige fod 

med en række private grundejere.

•	 Der anvendes mageskifte for at optimere ejerforholdene, så de spiller bedst muligt sam-

men med omdannelsesprocessen.

•	 Kommunen eller et konsortium forhandler med private grundejere om at give forbedrede 

udviklingsmuligheder som belønning for investeringer i fællesarealer.

•	 Etablering af ejendomslaug.

Udover selskabsdannelser foreslår en række teams, at man bør nytænke planlægningen i for-

stædernes byomdannelsesområder for herved at kunne skabe bedre rammer for områdernes 

udvikling. Mange nævner mulighederne for, at grundejere og developere kan få øgede bebyg-

gelsesprocenter i de områder, hvor de ønsker at byudvikle, mod at de til gengæld investe-

rer i fællesarealer. Herved er det hensigten at øge områdets generelle attraktivitet og værdi. 

Denne tilgang foreslås bl.a. gennemført via lokalplaner og udbygningsaftaler, hvilket dog er 

pålagt en række restriktioner jf. den gældende planlovgivning. Det er derimod overraskende, 

at kun ganske få teams i forslagene viser konkrete business cases, investeringsbudgetter el-

ler cashflow-beregninger, som sandsynliggør, at planerne kan realiseres i praksis.

Fysiske tiltag – midlertidige aktiviteter og kickstartprojekter
Et gennemgående tema, for mange projektforslag i Fremtidens Forstæder, har været en hur-

tig igangsætning af realiseringsprocessen ved at skabe midlertidige aktiviteter og ”kickstart-

projekter”, som fastholder engagementet fra konkurrenceprocessen og synliggør den fremti-

dige omdannelse af området.

Fokus har dels været på events og midlertidige aktiviteter, som brander området og skaber 

lokalt ejerskab til omdannelsesprocessen, og dels været på fysiske og arkitektoniske tiltag, 

der højner områdernes kvalitet og skaber værdi for beboere, grundejere og eventuelle inve-

storer. I mange af forslagene er der fokus på at skabe flere og bedre grønne arealer, ligesom 

der har været meget fokus på miljømæssig bæredygtighed. Mange af forslagene sætter fokus 

på klimaudfordringerne og giver forslag til, hvordan nye vandelementer i indretningen af re-

kreative fællesarealer både kan løse klimaproblemer og skabe nye bykvaliteter, der også øger 

områdets grundværdier.
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Puljer med ejendomme med forskellige 
risikoprofiler i forhold til afkast
Team Schønherr udpeger – i konkurrencen ”City in 

Between” i Aalborg Øst – en række kriterier for en 

økonomisk bæredygtig byudvikling som ledetråd for 

indsatsen. Konkret foreslås det, at der søges etable-

ret en række ”puljer” i form af ét eller flere investe-

ringsselskaber. Puljerne består af et miks af højt og 

lavt risikobehæftede aktiver. Hensigten er at reducere 

risikoen og sikre, at eksempelvis finansieringen af 

”landmarks”, der ikke i sig selv er økonomisk rentable, 

lettes.

To modeller for realisering med udgangspunkt i business case
I Team SLAs forslag til konkurrencen i Nykøbing Falster foreslås det, at der opstilles to modeller for realisering, hvoraf den ene 

vælges afhængig af tilslutningsgraden blandt områdets grundejere. Er tilslutningen blandt grundejerne høj, tages der udgangs-

punkt i en organiseringsmodel, hvor der etableres et konsortium med et professionelt sekretariat tilknyttet. Grundejerne indskyder 

deres ejendom i konsortiet og får ejerskab heri, svarende til deres ejendoms aktuelle værdi. Herefter er der mulighed for at 

frasælge til eksterne investorer for at rejse kapital. Herefter foreslås det, at kommunen skal understøtte konsortiets virke gennem 

planlægningen. Er tilslutningen blandt grundejerne derimod lav, foreslår man en konstellation, hvor der stilles væsentligt større 

krav til kommunen, idet sekretariatet kun etableres som en interessegruppe. Kommunen må derfor i dette tilfælde indgå i 

forhandlinger med de enkelte grundejere om områdets omdannelse.

37

STEDET

$
INFRASTRUKTUR
Lufthavn, motorvej, letbane
Logistik, varetransport

Tryghed for investeringer
Langsigtet planlægning

Teknologier, medico, velfærdsteknologi
Vedvarende energi, telekommunikation

Et godt sted at arbejde
Brand og image

Blandet kultur
Bolig/Erhverv/Service

Etapevis udvikling
Mulig tilpasning

Geografisk beliggenhed og omgivelser
Rekreative kvaliteter for medarbejderne

MANGFOLDIGHED

FLEKSIBILITET

TILTRÆKNING

FORUDSIGELIGHED

Økonomisk bæredygtighed
City in Between

DRIVERE

Den (nord-)jyske vestkyst er velegnet som testområde 
mht. udnyttelse af bølge-energi. Selve teknologien til 
produkterne kan skabes i samarbejde mellem universi-
tetets forskning og virksomheder med rod i skibsværfts-
industrien som pga. international konkurrence er tvun-
get til at udvikle nye produkter.

Generelt vil en koordineret strategi for at udvikle bæ-
redygtige produkter ikke kun bidrage til at løse inden-
landske udfordringer, men også åbne store globale eks-
portmuligheder. Med en stigende interesse for miljø og 
økologi vil det ikke kun holdningsmæssigt, men også 
økonomisk være et koncept som harmonerer med er-
kendelsen af, at forbrugsfest ikke nødvendigvis er det 
eneste mål for livskvalitet og velfærd.

VURDERING AF VÆKSTDRIVERE I 'CITY IN BETWEEN'
Karakteristisk for de nævnte drivere er at de i stor ud-
strækning er baseret på et samspil mellem lokale virk-
somheder med en lang erfaring og universitetets forsk-
ning på højt internationalt niveau. Der er i høj grad tale 
om anvendelse af IT og dermed også afhængig af udvik-
ling af videnbaserede teknologivirksomheder og forsk-
ningsinstitutioner, som allerede i dag er repræsenteret 
i Aalborg.

For udviklingen af velfærdsteknologi og telemedicin vil 
etablering af det nye regionshospital være en ”added va-
lue” til at opnå den kritiske masse af nye virksomheder, 
som skal til for at bære en ”klynge” effekt og gøre områ-
det til en international aktør af høj klasse. Regionshospi-
talet, som forventes færdigt i 2020, skønnes at andrage 
en investering på alene 4,1 mia. DKK.

De nævnte teknologiområders ensartede grundelemen-
ter skaber baggrund for opnåelse af synergier mellem 
nye/bestående virksomheder og undervisnings-/forsk-

ningsinstitutioner tillige med spin off effekter i form af 
etablering af servicerelaterede erhverv.

Med vort forslag forstærkes yderligere de styrker om-
rådet har. Det gøres attraktivt og let at samarbejde på 
tværs af miljøer og kulturer, med mødesteder, attraktive 
byrum og mobilitet. Med en organisering af byudviklin-
gen på både politisk, geografisk og tematisk niveau ska-
bes der de nødvendige fora og udviklingsselskaber for at 
igangsætte en positiv udvikling.

ØKONOMISK BÆREDYGTIGHED
CITY IN BETWEEN

DIAGRAM: Kriterier for en økonomisk bæredygtig udvikling - City in nature - viser, hvilke fak-
torer, der skønnes at have betydning for en økonomisk bæredygtig udvikling af City in nature

City in Nature 2_hæfte.indd   37 01-10-2012   07:06:18
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Udarbejdelse af 
Business case

Dialog med 
grundejerne 

omkring 
mulighederne for 

organisering

Valg af 
strategi-
model

Model 1

Model 2

1. 2. 3.

Model 1

Hvis det vurderes, at der generelt er opbakning til pro-
jektet blandt grundejerne, og hvis grundejernes udviser 
villighed til at udvikle området så bør der arbejdes efter 
strategimodel 1. I model 1 samles den overvejende del 
af grundejerne i et konsortium, hvor Ø+ omdannes til et 
professionelt sekretariat. 

Grundejerne får hver et ejerskab til konsortiet svarende 
til den aktuelle markedsværdi af deres grund – altså en 
værdi som de kan se frem til at hæve markant ved at 
deltage. 

Konsortiet samarbejder med Guldborgsund Kommune 
om at tiltrække yderligere kapital fra langsigtede stra-
tegiske investorer som Realdania By, pensionskasser 
eller kapitalfonde. Det vil være oplagt at give konsor-
tiet kapital ved fx at frasælge 25 pct. til en ekstern 
investor. Disse midler vil kunne bruges til at realisere 
mødesteder og forbindelser, hvilket er helt afgørende 
for at løfte kvaliteten og dermed værdien af området.

Fordi den fysiske plan for udvikling af Område A for-
holder sig til de eksisterende matrikler, er det muligt 
at gennemføre konsortiedannelsen og udviklingen af 
området, selvom nogle grundejere ikke ønsker at del-
tage. Men hvis Ø+ vælger at arbejde med denne model, 
er det meget vigtigt, at de kæmper hårdt for at få så 
mange grundejere som muligt med, og at de gør det 
tydeligt for de der ikke ønsker at være med, at de ikke 
får mulighed for at bygge boliger på deres grunde – i 
hvert fald ikke før de øvrige grunde er udbygget.

Fordelen ved Model 1 er, at kommunen har en fast 
og stabil samarbejdspartner i gennem Ø+ med stor 
investeringsvilje, som de kan udvikle området sammen 
med. Samtidig er det en meget stor fordel, at udviklin-
gen af området sker med en fælles interesse i at hæve 
områdets samlede værdi, da dette giver anledning til 
visionære investeringer i fællesarealerne som en del af 
den samlede byggemodningsproces.

Guldborgsund Kommune bør støtte denne proces på 
vej ved at udarbejde lokalplaner, der muliggør frasalg af 
byggeretter på grunde, som omdannes til fællesareal, 
og ved at indarbejde formuleringer i lokalplanerne, 
der fremmer investeringer i fællesarealer. Det er fx 
oplagt at kræve, at der i forbindelse med investeringer 
i området skal afsættes en fast andel (fx 5 pct.) til en 
pulje, som skal bruges til investering i fællesarealer. Det 
kan også være en mulighed at indarbejde en bebyg-
gelsesprocent som har mulighed for at stige, hvis der 
samtidig investeres i fællesarealer.

Model 2

Hvis Ø+-gruppen ikke fornemmer den store opbakning 
til projektet blandt en stor del af grundejerne, eller hvis 
tanken om at indgå i et konsortium er dem for fjern, så 
er det alligevel muligt at gennemføre en helhedsori-
enteret udvikling af Område A, hvor fællesarealer og 
enkelte matrikler udvikles løbende.

Det kræver blot, at Ø+ vælger at gå videre med stra-
tegimodel 2. I Model 2 fortsætter Ø+ som en fælles 
interessegruppe, der arbejder for at fremme udviklin-
gen af området, men Gulborgsund Kommune vil i dette 
tilfælde spille en langt mere aktiv og forhandlingsori-
enteret rolle.

Ved valget af Model 2 skal Guldborgsund Kommune 
altså være i stand både at fungere som facilitator for en 
udviklingsproces, der ikke kan gennemføres uden kom-
munes ledelse, men omvendt skal de samtidig påtage 
sig rollen som aktivt forhandlende planmyndighed. For 
med denne strategi er det Guldborgsund Kommunes 
rolle i samarbejde med kommunens rådgivere, at udar-
bejde lokalplaner, der på den ene side gør det attraktivt 
for grundejerne at investere i området, men som 
samtidig sikrer at der udvikles de fællesarealer i form af 
mødesteder og forbindelser, som er helt afgørende for 
områdets succes.

Vi forslår derfor: 

• at kommunen generelt kræver, at en andel på 
5 pct. af den samlede investeringssum indgår i en fæl-
lespulje til investering i fællesarealer. 
• at der skabes mulighed for at opsplitte og fra-
sælge byggeretten fra sin grund, således at de grunde, 
der ønskes omdannet til fællesarealer har mulighed for 
at frasælge deres byggeret til andre grundejere og der-
for ligeledes få fortjeneste på frasalget af deres grund.
• At der i lokalplanerne skabes incitamenter for 
at foretage yderligere investeringer i fællesarealerne. 
Det er således oplagt at indarbejde en fast byggepro-
cent i området, som kan hæves med op til fx 5 pct., hvis 
der samtidig kan opnås en aftale om en for kommunen 
tilfredsstillende investering i fællesarealerne, som kan 
skabe merværdi i området.
• at kommunen og Ø+ samtidig arbejder hårdt 
på at søge puljer og fonde til at hjælpe med at udvikle 
forbindelser og mødesteder, da det kan være nødven-
digt at skabe forbindelserne før det bliver attraktivt at 
bygge boliger.

I denne model er det altså i meget høj grad 
Guldborgsund kommune, der med pisken i den ene 
hånd og guleroden i den anden fungerer som dynamo 
for udviklingen af området. Ø+ vil fortsat eksistere, 
men det er ikke realistisk, at der kan afsættes midler 
til et lade gruppen overgå til professionelt sekretariat, 
og det er derfor først og fremmest kommunen, der må 
tage lead på opgaven. 

Eksempel aalborg øst
vidensnetværk mellem virksomheder

Eksempel nykøbing Falster
realiseringsstrategi tilpasset lokal tilslutningsgrad

Eksempel aalborg øst
investeringsstrategi baseret på risikoprofiler
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Eksempel farum
fysisk strategi for midlertidige aktiviteter

20

2012 2015 2020

En ny løberute der 
forbinder områdets 
eksisterende 
byrum etableres.

����������������
musik arrange-
manter afholdes i 
kumbelhaven

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

Byens nye 
spillested ved 
Paltholmvej åbner 
for publimkum

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

De grønne om-
råder udnyttes til 
nyttehaver og lo-
kaler til små lokale 
forretninger

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

Skateboard og 
streetsport park 
etableres i ved 
Frederiksborgvej

De nye offentlige 
værksteder i 
erhvers området 
holder åbent-hus 
hvor man kan være 
med til at bygge 
træ skulpture og 
huler

Bazar dage og 
madmarkeder 
bliver afholdt i det 
nye bycenter

Etappe 0

En 4 km. lang løberute etableres  gennem Farums 
kommende / eksisterende byrum og frizoner.

midlertidige aktiviteter og events afholdes i de 
forskellige byrum.

Etape 1
Bybæk pladsen og de nye boligområder omkring 
pladsen bygges.

Der etableres stormatrikler i erhvervsområdet

Paltholmvej omlægges til en 3 sporet vej.

Underføringen mellem Farum bycenter og Farum 
midtpunkt nedlægges og der etableres en bred 
fodgængerovergang i niveau.

Etape 2
Farum bycenter udvides med ny P-kælder og rand-
bebyggelse mod nord.

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

Frederiksborgvej omlægges og de grønne kant-
zoner udvikles til rekreative grønne rum.

Etape 3
Kumbelkvarteret fortættes med boliger og erhverv.

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

Farum hovedgade samt den sydlige del af 
Frederiksborggade omlægges.

der bygges omkring krydset mellem Farum Ho-
vedgade og Frederiksborgvej.
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Den nye genbrugs plads 
åbnes i erhvervsområdet 
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holder åbent-hus 
hvor man kan være 
med til at bygge 
træ skulpture og 
huler

Bazar dage og 
madmarkeder 
bliver afholdt i det 
nye bycenter

Etappe 0

En 4 km. lang løberute etableres  gennem Farums 
kommende / eksisterende byrum og frizoner.

midlertidige aktiviteter og events afholdes i de 
forskellige byrum.

Etape 1
Bybæk pladsen og de nye boligområder omkring 
pladsen bygges.

Der etableres stormatrikler i erhvervsområdet

Paltholmvej omlægges til en 3 sporet vej.

Underføringen mellem Farum bycenter og Farum 
midtpunkt nedlægges og der etableres en bred 
fodgængerovergang i niveau.

Etape 2
Farum bycenter udvides med ny P-kælder og rand-
bebyggelse mod nord.

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

Frederiksborgvej omlægges og de grønne kant-
zoner udvikles til rekreative grønne rum.

Etape 3
Kumbelkvarteret fortættes med boliger og erhverv.

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

Farum hovedgade samt den sydlige del af 
Frederiksborggade omlægges.

der bygges omkring krydset mellem Farum Ho-
vedgade og Frederiksborgvej.
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Den nye genbrugs plads 
åbnes i erhvervsområdet 
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En ny løberute der 
forbinder områdets 
eksisterende 
byrum etableres.

����������������
musik arrange-
manter afholdes i 
kumbelhaven

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

Byens nye 
spillested ved 
Paltholmvej åbner 
for publimkum

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

De grønne om-
råder udnyttes til 
nyttehaver og lo-
kaler til små lokale 
forretninger

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

Skateboard og 
streetsport park 
etableres i ved 
Frederiksborgvej

De nye offentlige 
værksteder i 
erhvers området 
holder åbent-hus 
hvor man kan være 
med til at bygge 
træ skulpture og 
huler

Bazar dage og 
madmarkeder 
bliver afholdt i det 
nye bycenter

Etappe 0

En 4 km. lang løberute etableres  gennem Farums 
kommende / eksisterende byrum og frizoner.

midlertidige aktiviteter og events afholdes i de 
forskellige byrum.

Etape 1
Bybæk pladsen og de nye boligområder omkring 
pladsen bygges.

Der etableres stormatrikler i erhvervsområdet

Paltholmvej omlægges til en 3 sporet vej.

Underføringen mellem Farum bycenter og Farum 
midtpunkt nedlægges og der etableres en bred 
fodgængerovergang i niveau.

Etape 2
Farum bycenter udvides med ny P-kælder og rand-
bebyggelse mod nord.

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

Frederiksborgvej omlægges og de grønne kant-
zoner udvikles til rekreative grønne rum.

Etape 3
Kumbelkvarteret fortættes med boliger og erhverv.

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

Farum hovedgade samt den sydlige del af 
Frederiksborggade omlægges.

der bygges omkring krydset mellem Farum Ho-
vedgade og Frederiksborgvej.
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Den nye genbrugs plads 
åbnes i erhvervsområdet 

Kobling mellem etapeplan og midlertidige aktiviteter
Team Vandkunsten foreslår i konkurrencen om Farum i udvikling at koble en etapeopdeling af planen med en række midlertidige 

og permanente aktiviteter, der skal skabe mere liv i byen, i takt med at planen realiseres.
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