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FORORD

Denne publikation formidler erfaringer fra
syv forunderseggelser gennemfort

som led i Realdanias forstadsinitiativ
”Kickstart Forstaden version 2.0”.
Erfaringsopsamlingen er baseret pa
interviews med kommunale repraesentanter
for forundersagelserne samt pa projekt-
sekretariatets erfaringer.

Forstaederne rummer et stort potentiale i for-
hold til at fremme en beeredygtig byudvik-
ling, hvor forsteederne forteettes i stedet for
at vokse ud i det dbne land. Centralt i mange
forsteeder ligger omrader, der rummer poten-
tiale for fornyelse og nye anvendelser. Eksem-
pelvis ved at tidligere industriomrader eller
ekstensivt udnyttede, stationsnaere omrader
omdannes til nye bydele med boliger, kultur,
kommercielle og rekreative aktiviteter. Der-
med kan der skabes mere liv, varierede byrum,
storre tryghed, og der kan ved fortaetning op-
nas miljgmaessige gevinster som eksempelvis
bedre udnyttelse af den kollektive transport.
En intelligent fortaetning kan ogsa bidrage til,
at der skabes en funktionelt og socialt mere
sammenhangende by, hvor det er muligt in-
denfor cykel og gaafstand at kebe ind, fa
passet born, dyrke fritidsinteresser og made
mange forskellige befolkningsgrupper.

For at seette fokus pa livet i forsteederne og
mulighederne for at udvikle baeredygtige
forstaeder nedsatte Realdania og Natursty-
relsen i 2010 Forstaedernes Teenketank, som
gav en reekke anbefalinger til udviklingen af

baeredygtige forsteeder. Sidelsbende med
teenketankens arbejde blev der gennemfart 6
plankonkurrencer om Fremtidens Forstaeder,
stottet af Realdania, som gav en raekke bade
visionaere og konkrete bud pa, hvordan byud-
viklingen i forsteederne kan blive mere baere-
dygtig.

Danske erfaringer viser dog ogsa, at det -
trods visionaere konkurrenceforslag og planer
- er meget udfordrende at igangsaette en bae-
redygtig fortaetning af forstaederne. Markeds-
kraefterne i forstaederne er svagere end i de
centrale dele af de st@rre byer. Da en stor del
af byomdannelsesomrdderne i forsteederne
dels er meget store og dels ejes af private, er
de kommunale muligheder for at styre udvik-
lingen og realisere visioner og planer desuden
vanskeligere end i de tilfaelde, hvor kommu-
nen selv ejer udviklingsomraderne.

Det betyder, at byudviklingen i forstaederne
flere steder skal hjalpes i gang - byomdan-
nelsen ma kickstartes. Det kan blandt andet
ske ved at identificere strategisk udvalgte
bygge- og anlaegsprojekter, der kan fungere
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som kickstarter af en baeredygtig udvikling af
et forstadsomrade, og det kan ske ved at op-
timere udviklingsprocessen, hvor kommunen
i hgjere grad agerer som “arealudvikler” og
inddrager viden om gkonomi og markedsfor-
hold.

Kickstart Forstaden version 2.0 skal give ek-
sempler pa, hvordan visioner og planer for
beaeredygtig udvikling af forstaederne kan rea-
liseres. Hensigten er at vise hvordan udvalgte
anlaegsinvesteringer i forsteederne kan kick-
starte yderligere private og offentlige investe-
ringer for at skabe fortaetning og omdannelse
af forstadsomraderne.

Forste fase af initiativet har vaeret gennemfo-
relse af forundersggelser i syv kommuner. | de
kommende ar ventes tre kickstartprojekter i
Aalborg, Ballerup og Viborg realiseret i praksis.

Astrid Bruus Thomsen
Programchef, Realdania
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Erfaringerne fra forundersagelserne i
”Kickstart Forstaden version 2.0” viser, at
en tzet dialog og koordineret indsats pa
tveers af forstaedernes private og offentlige
interessenter er afgerende for at sikre, at en
omdannelse og fornyelse af forsteeder sker
pa et skonomisk bzaeredygtigt grundlag.
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Det er en forudsaetning for, at de gevinster i re-
lation til social og miljgmaessig baeredygtighed,
der eksempelvis er papeget i Realdanias for-
stadskonkurrencer, opnas i praksis. Omvendt
viser erfaringerne ogs3, at et manglende fokus
pa skonomisk baeredygtighed ofte medfarer,
at visionaere planer for en baeredygtig byud-
vikling ikke realiseres, hvorved der heller ikke
opnas miljgmaessige og sociale forbedringer.

Den traditionelle dialog og idéudvikling - ek-
sempelvis i forbindelse med gennemfogrelse
af en arkitektkonkurrence - skaber engage-
ment og inspirerende billeder pa den frem-
tidige udvikling. Men det har vist sig, at det
sjeeldent er et tilstraekkeligt grundlag til at
saette gang i en realiseringsproces. At skabe
sammenhang mellem visioner og realiser-
barhed kraever, at der arbejdes tvaerfagligt
med udvikling af visioner og planer i en itera-
tiv proces. Dette inkluderer bredere og taet-
tere dialog internt i kommunen og eksternt
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Strategiske og store offentlige investeringer i form af letbane, underjordisk parkering i 6 etager og adskilli-
ge nye attraktive byrum har medfort store private investeringer, bl.a. i afrensning af facader og opgradering
af bygningsmassen og tilsammen transformeret Bordeaux fra en noget nedslidt by til en attraktiv hoved-
stad i det sydvestlige Frankrig. (Foto Torsten Bo Jorgensen)

med grundejere, projektudviklere og investo-
rer, hvor vurderinger af gskonomi og markeds-
forhold ogsa spiller ind.

Lykkes det at kombinere de kreative, visionae-
re processer med en mere gskonomisk og mar-
kedsorienteret tilgang og en teettere, tveer-
kommunal dialog, optimeres mulighederne
for at investeringer fra det offentlige og/eller
fonde “kickstarter” private investeringer i en
baeredygtig fornyelse af forstaederne.

Udenlandske kickstarterfaringer i stor skala
Der er flere udenlandske erfaringer med at
“kickstarte” byomdannelsesprocesser ved
at offentlige myndigheder eller andre med
almennyttige formal foretager strategiske in-
vesteringer i eksempelvis infrastruktur, alme-
ne boliger, granne omrader, offentlige og kul-
turelle byggerier myv, der gger attraktiviteten
og grundveerdierne i et byomdannelsesom-
rade. Dermed motiveres private grundejere,

projektudviklere og investorer til at igang-
seette byomdannelsesprocesser pa mar-
kedsmaessige vilkar. Byfornyelsesprocesser
i Bordeaux og Marseilles og opgraderingen
af Newham i forbindelse med OL i London er
eksempler pa en sadan byudviklingsstrategi.

Karakteristisk for denne form for byudvikling
er, at de indledende investeringer genererer
private investeringer. | flere tilfeelde i et om-
fang, der lgfter hele bydelens veerdi, og som
samtidigt tiltraekker et mere ressourcestaerkt
beboersegment, der skaber et steerkere
grundlag for butikker, restauranter og cafeer.
Dermed medvirker de til at skabe et mere at-
traktivt byliv.

De indledende investeringer saetter sa at sige
gang i en positiv spiraleffekt. Markant for de
naevnte eksempler er dog ogsa, at der i de
naevnte eksempler er tale om massive, offentli-
ge investeringer, som omfatter en baerende del

n
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af byomdannelserne, og som alene pa grund
af skalaen og ressourceforbruget er sveert at
overfgre til en dansk forstadskontekst.

Baeredygtig udvikling af danske forstaeder
Realdanias initiativ "Kickstart Forstaden versi-
on 2.0” bygger pa et "mindset”, som er steerkt
inspireret af ovenstdende erfaringer: Via stra-
tegisk udvalgte investeringer og i dialogpro-
cessen om disse @ges attraktivitetsniveauet i
et omrade. Dermed motiveres andre parter til
at medinvestere i at udvikle attraktive og bae-
redygtige forstaeder.

| Realdanias Kickstart-initiativ er der fokus
pa, at den investering, der skal medvirke til at
seette gang i byudviklingen, er i skala med den
lokale forstadsekonomi, og at investeringen
ikke i sig selv baerer storstedelen af byudvik-
lingen. Primaert skal den hjaelpe lige dér, hvor
de traditionelle, offentlige midler ikke er til-
straekkelige, og hvor den private investerings-
lyst i udgangspunktet ikke er tilstraekkelig.

Her kan eksempelvis strategiske, offentlige in-
vesteringer og fondsmidler fungere som kata-
lysator for, at de private investeringer kommer
i gang. Det kan veere investeringer i opgrade-
ring af byrum, der motiverer private til at fore-
tage investeringer i byggerier omkring byrum-
mene, etablering af nye forbindelser pa tvaers
af infrastrukturelle barrierer, der abner op for
adgang til et byomdannelsesomrade, eller in-
vesteringer i at abne offentlige institutioner
op mod omgivelserne og skabe gget aktivitet
og byliv, der gor omradet mere attraktivt for
private investeringer.

Fokus pa dialogprocessen

Malet med forundersagelserne i Kickstart For-
staden har saledes veeret at unders@ge, om
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strategiske "kickstartinvesteringer” foretaget
af kommunen, Realdania og evt. andre parter
kan motivere grundejere, boligselskaber, pro-
jektudviklere mfl. til ogsa at investere i en bae-
redygtig fornyelse af et forstadsomrade.

Erfaringerne viser, at kickstarteffekten for-
mentlig kan opnds som falge af en strategisk
placeret investering, men at effekten ogsa
opnas som resultatet af et stort fokus pa,
hvordan selve dialogprocessen og forhand-
lingen omkring det fysiske kickstartprojekt
kan bidrage til at motivere flere til at investe-
re i et forstadsomrade.

Hvor kommunen traditionelt primaeert har haft
planvaerktgjerne at forhandle med - med lo-
kalplanen som det mest effektive instrument
- har flere af kommunerne i ”Kickstart For-
staden version 2.0” oplevet, at udsigten til
en mulig kickstartinvestering har veeret et
staerkt kort i forhandlingen med savel private
parter som med andre, offentlige parter.

Der er tale om en egentlig katalyserende stra-
tegi, der i lighed med de internationale ek-
sempler tager sit afsaet og er dybt forankret i
de lokale ressourcer og muligheder. Men som
er skaleret til en forstadskontekst, der gor ek-
semplerne mere direkte inspirerende for by-
udviklingsprojekter i forstaederne.

Tre kickstartprojekter pa vej mod realisering
Ambitionerne for de tre projekter i Aalborg,
Ballerup og Viborg, som forventes realiseret i
de kommende ar, er, at de bade bliver staerke
eksempler pa, hvordan en kickstart kan reali-
seres i praksis, og samtidig arkitektonisk staer-
ke projekter.

De tre projekter omfatter:
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En opgradering af den eksisterende tunnel og de omgivende byrum vil medvirke til at styrke sammen-

heengen i bydelen og skabe et nyt fortaetningspunkt og madested. (lllustration: Team Vandkunsten)

® En cykel- og gangbro, der er udformet som
et attraktivt byrum og som skaber en staer-
kere forbindelse mellem byomdannelses-
omradet Banebyen i Viborg og bymidten.

® En opgradering af en uattraktiv fod-
gaengertunnel ved Tornhgj i Aalborg Jst,
der kobles med nye forstadsbyrum samt
renovering og nybyggeri pa begge sider
af tunnelen.

® FEt attraktivt forstadsbyrum og fortaet-
ningsbyggeri i Ballerup Bymidte ved at
ombygge og reducere omfanget af en
busterminal.

Malt pa en international skala er der saledes
tale om relativt fokuserede og afgraensede
kickstartprojekter. Men deres eksempelveer-
di bestdr ligesom de stgrre, internationale
eksempler i, at udviklingsprocessen omkring
disse projekter bidrager til at fa private og of-
fentlige parter frem pa banen og til at tro p3,
at det er en god idé at investere i omradet om-
kring “kickstartprojektet”.

| de felgende afsnit beskrives en raekke af for-
steedernes seerlige udfordringer og mulighe-
der, som kommunerne har identificeret i for-
undersggelserne. | kapitel 4 er der desuden en
kort opsummering af de syv forundersggelser.

13
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7/ ANBEFALINGER

De forelgbige erfaringer fra forundersggelserne kan
opsummeres i syv anbefalinger, som vedrorer tilrettelaeggelse
af processer og brug af kommunale vaerktgjer til fremme af
baeredygtig forstadsudvikling.

Anbefalingerne er at gge fokus pa:

¢ En tidlig, helhedsorienteret forundersggelse, som ogsa
omfatter dialog med markedet

En tidlig dialog pa tvaers af forvaltningerne og starre
kommunalt fokus pa arealudvikling

Brug af kommunale institutioner som middel til at skabe
liv, arbejdspladser og tryghed

Planlaagning for en afbalanceret fortaetning baseret pa
bebyggelsesprocenter, der matcher forstadens lokale
markedsforhold

Fastlaeggelse af parkeringsformer og -normer der
muligger fortaetning og @ger investeringslysten

Strategisk placering af almene boliger og kobling med
private boliger i samme byggeri som kickstarter og med
henblik pa at skabe diversitet

Strategisk placering af dagligvarebutikker og kobling af
dagligvarebutikker med andre byfunktioner.
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De syv forundersggelser i ’Kickstart For-
staden version 2.0” er alle gennemfort i
forlengelse af en byplankonkurrence, et
parallelopdrag, eller anden, kreativ proces
frem mod udviklingen af et plangrundlag for
byomdannelsen. Vinderforslagene rummer
alle visionzere bud pa, hvordan forstaderne
kan blive mere baredygtige.
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Med forundersggelserne er der sat skarpt fo-
kus pa planernes realiserbarhed, parallelt med
og i sammenhang med en fortsat udvikling af
de visioneere forslag.

Forundersagelsesprocessen har haft til formal
at “realitetsteste” planerne, vurdere byplan-
maessige, trafikale og klimameaessige forhold,
gennemfare interessentinddragelse og kort-
laegge, hvilke lokale kraefter der i givet fald vil
kunne aktiveres ved gennemfgrelse af et fysisk
kickstartprojekt. Og ikke mindst at forsege at
ga skridtet videre og etablere et egentligt, for-
pligtende samarbejde med lokale parter, der
sandsynligger, at kickstarten bliver en realitet.

| forunders@gelserne har denne realitetstest
veeret et helt centralt element, der i flere forun-
dersggelser har fort til vaesentlige aendringer
af de vinderforslag eller planer, der var taget
udgangspunkt i, da et neermere "markedstjek”
har vist, at principper omkring taetheder, mix
af byfunktioner, parkeringslgsninger og an-

Erfaringsopsamling  KICKSTART FORSTADEN

De syv forundersegelser kan findes og downloades pa www.forstaden.dk.
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Set i et fremadrettet perspektiv
peger erfaringerne pa, at en tid-
ligere dialog med markedet vil
kunne kvalificere konkurrence-
programmeringen og dermed
imodegad nogle af de udfordringer
i relation til planernes realiser-
barhed, som har vist sig at veere
markante udfordringer for flere af
kommunerne.

vendelse af stueetager har vaeret vanskelige
i praksis at laegge til grund for en realisering
af visionerne. Formalet med de naevnte "mar-
kedstjek” har saledes vaeret at undersgge,
hvordan en revision af planerne kan bidrage til
storre realiserbarhed, uden at perspektiverne
i de baeredygtige visioner gar tabt.

Fokus pa markedsdialog og kommunens rol-
le som arealudvikler

Forundersggelserne har sdledes fort til en
raekke aendringer af de visioner, konkurrence-
forslag og planer, som de tog udgangspunkt i.
Erfaringerne fra forundersa@gelsen tyder over-
ordnet pa, at nogle af de forhindringer, som
eksempelvis vinderforslag rummer i forhold
til en realisering, kunnet have veeret identifi-
ceret tidligere i forlgbet, og at der i nogle af
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tilfeeldene maske kunne veere blevet truffet
beslutninger, der havde imgdegdet eller helt
lost forhindringerne. Det understreger beho-
vet for en taettere kobling og en mere iterativ
proces i byudvikling, hvor udvikling af visioner
og planer i hgjere grad gennemfares i samspil
med vurderinger markedsforhold mv.

To forhold har vaeret saerligt fremtraedende i
den tvaergdende uddragelse af erfaringer fra

forundersggelserne:

® De fleste forundersggelser har peget pa

et behov for en taet dialog med markedet,
hvis ambitionerne om eksempelvis byfor-
teetning skal realiseres. Set i et fremadret-
tet perspektiv peger erfaringerne p3a, at en
tidligere dialog med markedet vil kunne
kvalificere konkurrenceprogrammeringen
og dermed imgdega nogle af de udfordrin-
ger i relation til planernes realiserbarhed,
som har vist sig at vaere markante udfor-
dringer for flere af kommunerne.

| de fleste forunders@gelser har der vaeret
behov for at udvikle nye samarbejder og
gennemfare nye processer og forhand-
linger med private, hvor den kommunale
projektledelse har spillet en afgegrende
rolle som led i et tveerforvaltningsmeaes-
sigt taettere samarbejde. Projektledelsen
har fungeret som kommunal “arealudvik-
ler”, der har samlet og fokuseret private
og kommunale investeringer i omradet.
Det kraever, at projektledelsen er aktiv i
forhandlinger med private om, hvordan en
evt. anleegsinvestering i form af et fysisk
kickstartprojekt vil kunne understotte
private investeringer. Samtidigt kraever
det en stram projektledelse med evne til at
styre mange parallelle processer, der invol-
verer forskellige typer af aktarer.

Erfaringsopsamling  KICKSTART FORSTADEN

2013 2014 2015 2016 >
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Lokalplan Klar - renovering starter agugust 2014
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Konkurrence udbud vinder? Renovering starter
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Konkurrence udbud vinder?
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Bevilliget Stotte fra Realdania med 1,5 mio.
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>
1.Planlzegning og programmering 2. Projektering og udbud 3. Realisering
Sundheds- og kvarterhus W

. Option privat developer forlenget
Tornhgjgard --------meecmmm e @@ > 2 videre dialog i regi af ‘kickstart- helhedsplan’

AAK / NT / Himmerland 11 testforsag - ‘let-bus’ (forventes 2015-2016)
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Aalborg Kommune

Udvikling af Tornhgjskolen Afventer
Demensplejecenter til Tornhgj Dialog vedr. mulig indplacering TOrNh@j « - -« o <'ececacaacaacanaass >
‘Byggeren’ Indgér i dialog vedr. ‘Hangar’
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i i i 1. spadestik oktober 2013 Forventet indflytning 2020
Aalborg Universitetshospital - - oo oo e i

Tidsoversigt over interessent-aktiviteter

Tidlig markedsdialog i omradet og som inspiration i forhold til
| forhold til at indgd i en tidligere markedsdia- omradets fremtidige anvendelse. Flere
log peger forundersggelserne pa: af de markedstjek, der er gennemfort i
forundersggelserne, har eksempelvis pe-
® At en tidlig dialog med markedet kvalifice- get pa et behov for at aendre den relative

rer grundlaget for at vurdere, hvor mange
kvadratmeter og til hvilket anvendelsesfor-
mal det er realistisk at bygge i det pagael-
dende omrade. Ikke som et fastlagt og
afsluttet program, men som en indikation
pa, hvad der er markedsmaessigt muligt
det padgaeldende sted.

At denne viden kan bringes i aktiv anven-
delse fx i forhold til planernes etapeopde-
linger, i forhold til bebyggelsestatheden

fordeling mellem boliger, detailhandel og
erhverv i retning af en sterre boligandel,
a&ndrede etapestarrelser mv. Eller at fo-
kusere pa andre typer erhverv, end der er
lagt op til i konkurrenceforslagene.

At en taet dialog med udvalgte, staerke,
lokale kreefter som fx et boligselskab, en
uddannelsesinstitution eller en privat virk-
somhed skaber et handlingsstaerkt com-
mitment, der ikke kan erstattes af abne,
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brede inddragelsesprocesser med borgere
og brugere generelt. Flere af forunderso-
gelserne peger pa, at der ma gennemfares
flere parallelle udviklingsprocesser, hvis
der skal skabes bredt, lokalt commitment
til realisering af planerne.

® At forhold omkring bebyggelsesprocenter,
parkering og anvendelsen af stueetager-
ne bar afklares tidligt og bringes ind som
en arkitektonisk udfordring i konkurren-
ceforlgbet og den efterfolgende realise-
ringsproces, i stedet for at eksempelvis
parkering, som er foreslaet placeret i
keelder, efterfolgende skal s@ges placeres
pa terraen i en bebyggelsesplan, der netop
ikke har disponeret med denne lgsning.

Tidlig dialog pa tvaers af forvaltningerne og
mere fokus pa arealudvikling

| forhold til den kommunale arealudvikling ty-
der forundersggelserne pa, at en tidlig dialog
pa tvaers af forvaltningerne kan medbvirke til at
skabe et bredere ejerskab, sa der fra flere sider
arbejdes pa at sikre den gnskede byudvikling i
omradet. Processen kan rumme flere, parallelle
forlgb. Dels abne, inkluderende forlgb, hvor alle
relevante spiller ind i forhold til idéudviklingen,
men 0gsad mere snaevre, bilaterale dialogforlgb
mellem projektledelsen i kommunen og ud-
valgte forvaltninger og afdelinger, der eksem-
pelvis star overfor at treeffe beslutninger om
renovering eller nybyggeri af offentlige funkti-

kan vaere i form af en prioritering af placering
af almene boliger i omradet, en strategisk til-
gang til placering af dagligvarebutikker kob-
let med gnske om boliger/erhverv, placering
af kommunale institutioner, der medyvirker til
at gore omradet mere attraktivt og skaber ar-
bejdspladser i omradet osv.

Anbefalinger til fremtidige procesforlgb i
krydsfeltet mellem visioner og marked

De erfaringer, som ligger i disse to forhold, pe-
ger pa en raekke anbefalinger i relation til at
skrue fremtidige procesforlgb sammen.

Erfaringerne tyder pa, at der med tidligere,
bredere forundersggelser og bredere kom-
munal forankring kan skabes mulighed for
tidligere at korrigere og justere malet, at fa
realitetstjekket visionerne tidligere og der-
med - og med et mindre tids- og ressource-
forbrug - at fa et grundlag, der kan kvalificere
beslutningen om at fortsaette med projektet
eller endre mal. Samtidigt vil et aendret pro-
cesforlgb give et mere robust grundlag for et
(byplan-)konkurrenceforlgb. hvorved de krea-
tive kreefter kan udnyttes mere optimalt i sam-
spil med markedsviden.

Forberedelserne til en byplankonkurrence
samt program for konkurrencen er ofte en
ngje afvejning mellem gnsker om at udvikle
store visioner og meget konkrete planer. Et
typisk procesforlgb kan se ud som nedenfor,

ARKITEKTONISK

TEKNISK
FORUNDERS@GELSE VISION

REALITETSTJEK
UDBUD TIL SALG
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PROJEKTET
AFBRYDES
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FOR@GET RISIKO FOR
REALISERING AT PROJEKTET
REALISERES

EFTERSP@RGSEL VISER ET ANDET ELLER MINDRE BEHOV

Traditionel udviklingsproces

Velillustrerede, fysiske helhedsplaner er med
til at vise grundejere, projektudviklere oginve-
storer, hvordan et omrade fremtidigt kan tage
sig ud. Dermed kan helhedsplanerne veere
med til at skubbe pa en udvikling og gore den
handgribelig - en kvalitet, der pd ingen made
kan erstattes af tekniske og markedsmaessige
forundersggelser.

De konkurrenceprocesser, der er gennemfart
forud for de syv kommunale forundersggel-
ser, viser, at de er kommet langt og har brugt
en del bade tid og ressourcer pa at fa frem-
bragt helhedsplaner. Men ogsa at planerne
ikke i sig selv har kunnet initiere en tilstraekke-
lig, markedsmaessig eftersporgsel. Forunder-
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sggelserne viser, at der er behov for en del ef-
terjustering, der med fordel kunne have vaeret
taget tidligere i forlgbet.

En optimeret proces for et byudviklingsforlzb
spger ikke at erstatte den arkitektoniske over-
seettelse af de politiske visioner for et omrade.
Der sgges i hgjere grad at tilvejebringe et mere
kvalificeret grundlag, s& kraefterne bringes
i spil i form af en arkitektonisk besvarelse af
en velgennemtaenkt programmering. Samti-
dig sikres det 0gsa, at et ressourcekraevende
planarbejde afventer en reel dialog med dem,
der skal bekoste at realisere planerne og der-
med investere risikovillig kapital i planer for
baeredygtig fornyelse af forsteederne.

90TVIASAIHNIVI

FORUNDERS@GELSE
OG MARKEDSDIALOG

oner i eller i neerheden af “kickstartomradet”. hvor de arkitektoniske visioner udvikles tidligt
i processen, og hvor plangrundlaget efterfol- W

ARKITEKTONISK OPTIMERET MULIGHED FOR
VISION UEEUD Wl SH6 B ALRIANSE AT PROJEKTET REALISERES

Her agerer den kommunale projektledelse i
nogle tilfaelde som en "intern projektudvikler”
- eller arealudvikler - som s@ger at skabe op-
bakning til at fokusere private, men ogsa of-
fentlige investeringer i omradet med henblik
pd at opnad en baeredygtig byudvikling. Det
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gende ggres klar til, at omradet kan udvikles.
@nsket om at gere scenen helt klar for de pri-
vate bygherrer eller for at styre udviklingen,
sker nogle gange pa bekostning af en tidlig
afstemning af, om der er investeringslyst til de
foresldede planer:

EFTERSP@RGSEL VISER ET
ANDET ELLER MINDRE BEHOV

Dialogbaseret proces
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En optimeret proces for et byud-
viklingsforlgb sgger ikke at erstatte
den arkitektoniske oversaettelse af
de politiske visioner for et omrade.
Der s@ges i hojere grad at tilveje-
bringe et kvalificeret grundlag, sa
kraefterne bringes i spil i form af en
arkitektonisk besvarelse af en vel-
gennemtaenkt programmering.

Fordelene ved den tidlige, bredere forunder-
sggelse er:

® Realiseringsmulighederne kan afsages
tidligt i forlabet og justeres for et konkur-
renceforlgb

® Forhindringer for visionens realisering

identificeres tidligt, og aktion kan tages
(mere) rettidigt
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® Der er kort vej fra vision til realitetstjek og
dermed et begraenset ressourceforbrug.
Ejerskabet til visionen bliver ikke fastlast,
men kan nemmere korrigeres i den itera-
tive proces, der involverer bade kreative
indspil og markedsviden

® En konkurrence kan frembringe flere
brugbare visioner for omradets udnyttel-
se, nar besvarelserne hviler pa et grundigt
forarbejde.

Den generelle anbefaling om at iveerkseaette
tidligere og bredere forundersggelser be-
grundes saledes i et mal om at skabe en pro-
ces, der hele tiden kobler ressourceforbrug
sammen med det aktuelle udviklingstrin: At
udviklingsanskerne Igbende udvikles i en dia-
log med ”“markedet”, s& der ikke bruges en
masse energi pa at skabe visoner og planer,
der ikke kan realiseres, men at kreefterne bru-
ges til konstruktivt og visionaert at udnytte de
markedsmaessige muligheder i stedet for at
lobe efter markedet.

Erfaringsopsamling  KICKSTART FORSTADEN

lllustrationen fra vinderforslaget giver en attraktiv forbindelse mellem Viborg Midtby og Banebyen

- en illustration, der tidligt i forlabet har medvirket til at skabe interesse for projektet .
(lllustration: Team Vandkunsten)
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| arbejdet med forundersggelserne er der
udover de processuelle forhold identificeret
en raekke saerlige udfordringer og mulighe-
der med central betydning for at skabe en
baeredygtig byudvikling i forstaederne.
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Udfordringerne bestar dels af en raekke mar-
keds- og ejermaessige forhold, som ger by-
udvikling i forstaederne saerligt udfordrende,
dels af de udfordringer der saerligt opstar, nar
byen udvikles ved fortaetning og aendringer af
anvendelserne i den eksisterende by. Og en-
delig af nogle planleegningsmaessige forhold,
der ogsa udfordrer planernes realiserbarhed,
men som kan handteres i den kommunale
planproces, s& chancerne for at planerne re-
aliseres gges.

Udfordrende markedsmaessige forhold ved

byudvikling i forsteederne

® Koncentration omkring storbyerne.
Overordnet set koncentreres vaeksten
i de centrale dele af de store byer. Det
giver mere udfordrende markedsforhold i
forstaederne, som nogle steder medfarer
vigende efterspargsel, laengere liggetider
og lave udlejnings-/salgspriser. Behovet
for at koncentrere offentlige og private
investeringer, eksempelvis i tilknytning til
nye infrastrukturanlaeg, grenne omrader
eller andre attraktionspunkter, @ges.

® Andre typer investorer end i de centrale

dele af de store byer. Kundegrundlaget er
mindre, og traditionelle storbyinvestorer
som eksempelvis pensionskasser har mere
fokus pa storby end forstad. Skal forstads-
omrader udvikles, skal det ofte ske i teet
dialog med lokale projektudviklere og
investorer, eller i dialog med ejendomssel-
skaber og investorer, som har specialiseret
sig i eksempelvis fornyelse af ejendomme i
forsteedernes erhvervsomrader.

Langstrakt byomdannelse. Den relativt
svagere efterspargsel efter nyt byggeri vil
ofte betyde, at byudviklingen er laengere
tid under vejs. Dette giver udfordringer
bade i forhold til ’at holde gang’ i udvik-
lingen, s det nybyggede sikres attraktive
omgivelser, mens omradet fortsat er under
udvikling. Det kraever ogsa, at tidsperspek-
tivet taenkes aktivt ind i planlaegningen og
planlgsningerne, sa de forst opferte bygge-
rier kan fungere bade som enkeltstdende
og siden hen maske som en del af en storre
bebyggelse. Midlertidige aktiviteter kan
ligeledes have stor betydning for, hvordan
forstadsomrader opleves og anvendes
undervejs.

Langstrakt beslutningsproces. Udtjente
ejendomme, eksempelvis tidligere indu-
striejendomme eller overfladige, offentlige
bygninger, har i en raekke tilfaelde meget lav
vaerdi og i nogle tilfaelde en negativ vaerdi:
De koster i drift, og det koster penge at
nedrive eksisterende byggeri, hvis det alene
er grunden, der er attraktiv. Skal grunden
omdannes til nye formal, forudsaetter det,
at grundejeren accepterer en lav eller i nog-
le tilfaelde ingen eller negativ grundveerdi.
At na til denne erkendelse kan vaere en
laengerevarende proces, isaer hvis ejendom-
men er beldnt, og en nedrivning risikerer

at medfare et egentligt tab. Men ogsa nar
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bygningerne fremstar relativt sunde, og
ejeren har en forventning om, at de udger
en sterre veerdi end markedet prissaetter
dem til, kan der vaere et modsaetningsfor-
hold, som bremser udviklingsprocessen.

Udfordringer ved udvikling og fortaetning
af eksisterende byomrader
® Funktionsadskillelse. Forstaederne er

mange steder planlagt med en kraftigfunk-
tionsadskillelse. Dette giver monofunkti-
onelle omrader og dermed et behov for

et fa omdannet relativt store omrader, for
omradet opleves aendret og dermed mere
attraktivt.

Initialomkostninger. Den eksisterende
bebyggelse, som fx kan veaere udtjent
industribyggeri, kan flere steder veere sa
utidssvarende, at ombygning enten ikke er
rentabelt, eller funktionelt ikke er en god
ide. Det medfarer et behov for nedrivning
af disse bygninger. Dermed er der startud-
gifter, der ligger hojere end ved bar-marks
byudvikling, og som laegger et up-front
pres pa bygningsomkostningsniveauet. Til
gengaeld kan eksisterende infrastruktur
ofte genbruges, og starre udgiftsposter
som eksempelvis tilslutningsafgifter vil
derfor i nogle tilfeelde veere reducerede.

Parkering. | kraft af at grundvaerdierne

i forstaederne generelt er lavere end i
centralt beliggende byomrader, er der i
byudviklingsprojekter i forstaederne ofte
pres pa bygningsomkostningsniveauet og
dermed ogsa pa, hvilke parkeringsformer
der er realistiske. Parkering i kaelder eller
P-hus er derfor ofte svaert at realisere pa et
baeredygtigt skonomisk grundlag. Med en-
kelte undtagelser som eksempelvis seerligt
attraktivt beliggende dagligvarebutikker.
Valg af parkeringsl@sninger har afggrende
betydning for planernes realiserbarhed.
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b VIRKEMIDLER

Erfaringer fra forundersggelserne viser, at der saerligt er fem
omrader, hvor den enkelte kommune kan fa saerlig stor effekt
ud af at seette ind:

¢ Brug af kommunale institutioner til at skabe liv,
arbejdspladser og tryghed i omradet, da disse kan gore
omradet mere attraktivt og fremme privat investeringslyst.

Balancerede bebyggelsesprocenter i forhold til at @ge
den traditionelt lave bebyggelsestaethed i forstaederne
og samtidig at planlaegge for bebyggelsesprocenter i
overensstemmelse med det lokale marked.

Fastlaeggelse af parkeringsformer og -normer der
muligger fortaetning og @ger investeringslysten. Ved
forteetning er det ofte udfordrende at skabe plads til
parkering, saerligt hvis den af skonomiske arsager skal
etableres pa terraen.

Strategisk placering af almene boliger og kobling med
private boliger i samme byggeri som kickstarter og med
henblik pa at skabe diversitet.

Strategisk placering af dagligvarebutikker og kobling af
dagligvarebutikker med andre byfunktioner.
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Brug af kommunale institutioner til at skabe liv, arbejdspladser og tryghed

Forstaederne er traditionelt skabt med en stor
funktionsadskillelse: Skolen i den ene ende,
indkgbsgaden i midten, de store supermarke-
deriudkanten og idraetsanleegget i den anden
ende af byen. Dvs. en steerkt funktionsopdelt
bystruktur, der er utidssvarende og blandt an-
det giver et hgjt energiforbrug, vanskeligger
den kollektive trafik, besvaerligger den blgde
trafik, og i det hele taget besveerligger et le-
vende byliv.

Handelsgader og butikscentre i forstaederne
bidrager i nogen grad til bylivet. Dog er bu-
tikslivet flere steder - ligesom i andre dele af
byerne - dels under pres, dels foregar en stor
del af hverdagslivet i forstaederne ikke i til-
knytning til butikkerne, men ogsa i tilknytning
til fx offentlige institutioner, fritidsaktiviteter
myv. Derfor kan en samling af offentlige funk-
tioner og abning af disse mod omgivelserne
snarere end adskillelse af disse vaere et af sva-
rene pa at styrke bylivet.

Abne, centralt placerede skolegarde, der
bringer liv til omradet bade i skoletiden og
efter skoletid, nar faciliteterne tages i brug af
fritidsbrugere, og sterre aktivering af biblio-
tekerne og idraetsanlaeggene, sa de rummer
flere funktioner er eksempler pa en ‘dobbelt-
udnyttelse’ af liv, der alligevel er tilstede, til
0gsa at skabe liv i det omliggende byrum.

Etablering af nye campusomrader, hvor flere
ungdomsuddannelser, korte, mellemlange og
lange uddannelser samles, er et andet eksem-
pel pa forseg pa at koncentrere uddannel-
sestilbud, skabe synergi pa tveers af disse og
samtidig skabe byliv.
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Erfaringer fra forunders@gelserne peger pa, at
kommunale funktioner flere steder vil kunne
spille en vigtig rolle. Eksempelvis vil Astrupsti-
eniAalborg @st kunne udvikles til en mere aktiv
mobilitetsakse, hvis det lykkes at fa koncentre-
ret udadvendte, offentlige og private institu-
tioner mod aksen. Det kan fx ske ved at kon-
centrere nye, offentlige funktioner langs stier,
samtidig med at der arbejdes med styrkelse af
forbindelserne til den lokale folkeskole, sa den i
hojere grad orienterer sig mod stiforbindelsen.
Sa vil der veere barn til og fra skole, bevaegelse
i frikvarterne og leg i fritiden ud mod Astrupsti-
en som en central rygrad i bydelen.

| Viborg er der truffet beslutning at rykke en
ny uddannelsesinstitution helt teet pa bymid-
ten og stationen og samtidigt sigte mod at
udnytte det nye byrum, der vil opsta med an-
laeg af en banebro, som et alternativt uderum
for skolens elever. Herved skabes et levende,
offentligt rum med daglige brugere, som i sig
selv maske ogsa medvirker til at gare stedet til
et spaendende sted at komme.

| Ballerup vil en del af det forteettede byliv, der
s@ges skabt mellem stationen og byens gaga-
de, bl.a. aktiveres ved at abne biblioteket mod
det nye byrum, sa indendgrsaktiviteter synlig-
geres udefra og opleves som en berigelse af
det udendars liv.

| Greves forundersggelse bygger forstadsudvik-
lingen i hgj grad pa et mal om at skabe synergi
mellem gymnasiets udearealer og byens behov
for at fa tilfert liv i dagtimerne - og at fa skabt
et nyt offentligt udendgrs rum som alternativ til
det neertliggende indkabscenters indre rum.

Erfaringsopsamling  KICKSTART FORSTADEN

lllustrationen viser dels Greve Gymnasium med den store P-plads foran indgangen og dels fra Team Vand-

kunstens vinderforslag i konkurrencen fra 2012 Greve gymnasium med et deek lagt over P-pladsen, som kan
fungere som gymnasiets nye idreetsareal og byens nye beveegelsesrum. (lllustration: Team Vandkunsten)
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Balancerede bebyggelsesprocenter i overensstemmelse med det lokale marked

Forteetning af ekstensivt bebyggede for-
stadsomrader samt omdannelse af eksem-
pelvis overflgddiggjorte industriomrader til
nye formal udger i mange forstadsomrader
en central strategi til udvikling af forsteeder-
ne i en mere baeredygtig retning. lkke blot for
at skabe en mere miljgmaessigt beeredygtig
by, men ogsa for at skabe starre kritisk masse
for butiks- og byliv.

En raekke visioner og planer for beeredygtig
fornyelse af forstadsomrader laegger op til
en meget kraftig byfortaetning med meget
haje bebyggelsesprocenter. Disse planer for-
udseetter ofte meget bymeaessige lgsninger,
hvor nye bebyggelser planlaegges med aktive
stueetager med butikker, caféer mv., og hvor
den hgje teethed forudseetter, at parkering
etableres i parkeringskaeldre eller P-hus.

Erfaringerne fra savel Realdanias forstads-
konkurrencer som forundersggelserne i
”Kickstart Forstaden version 2.0” indikerer,
at planer om byforteetning, der rummer en
balance mellem miljgmaessig, social og gko-
nomisk baredygtighed, ikke ngdvendigvis
er planer med de hgjeste bebyggelsespro-
center. Det skyldes, at planer med meget
hoje bebyggelsesprocenter (afhaengig af de
lokale forhold, men eksempelvis over 150%)
forudsaetter meget hgje grundprisniveauer,
da de forudseetter etablering af parkering i
konstruktion. Denne forudsaetning vil ofte
ikke veere opfyldt i forstaederne.

Flere af forundersggelserne i "Kickstart For-
staden version 2.0” indikerer saledes, at en
afbalanceret forteetning - eksempelvis med
bebyggelsesprocenter pa 80-120%, hvis der
er tale om etagebyggeri - i nogle tilfeelde gi-
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ver en bedre balance mellem miljgmaessig,
social og gkonomisk baeredygtighed og er
mere realiserbare end taettere planer. Bl.a.
fordi moderate bebyggelsesprocenter gor det
muligt at gennemfgre en byfortaetning uden
at foretage meget store investeringer i parke-
ringslgsninger - afhaengig af de lokale forhold.
Desuden vil moderate bebyggelsesprocenter i
boligprojekter ofte matche den markedsmaes-
sige eftersporgsel i forstaederne bedre end
meget taette og meget hoje byggerier.

| forundersggelsen i Aalborg Jst vurderes
mulighederne for at etablere et nyt fortaet-
ningspunkt i omradet. Der er arbejdet meget
med at finde en passende balance mellem de
naevnte hensyn, sd et nyt fortaetningspunkt
med bl.a. butikker pa den ene side bliver teet-
tere end de traditionelle, meget ekstensive
butiksomrader med fritliggende discount-
butikker. Men omvendt ikke bliver lige sa teet
som butiks- og boligmiljger i de centrale dele
af byen, hvor hgjere lejeniveauer muligger
andre Igsninger.

En raekke visioner og planer for
baeredygtig fornyelse af forstads-
omrader laagger op til en krafti-
gere byfortetning end markedet i
det hele kan beere, eller de forud-
saetter byggeri af enkeltbygninger
af en storrelse/hgjde, som det kan
vaere svaert at finde lejere/kabere
til i forstadssammenhang
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| den hollandske forstad Almere udnyttes butiksbygningsvolumenernes starrelse til at skabe en ny verden

med raekkehuse og haver pa et niveau over butikscentret abne gader. Et eksempel pa en balanceret, men
relativ haj bebyggelsesprocent, der skaber nye og overraskende bykvaliteter? (Foto: Svend Erik Rolandsen)
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Parkeringsformer og -normer der muligger fortaetning og @ger investeringslysten

De fleste forstaeder er anlagt med store dbne
parkeringspladser i forbindelse med storre ar-
bejdspladser, stationer og butiksstrag. Disse -
ofte centralt placerede - parkeringsarealer er
oplagte byggegrunde, nar der sigtes mod en
byfortaetning. Men nar P-arealerne inddrages
til bebyggelse, skal der badde findes erstat-
ningspladser og etableres nye P-pladser til at
servicere det nye byggeri.

En ofte valgt l@sning i arkitektkonkurrencer er,
at foresla bilerne placeret i kaelderkonstrukti-
on helt eller delvist under den nye bebyggel-
se, alternativt at taenke i egentlige P-huse.
Desveaerre er dette i forstadssammenhaeng en
gkonomisk sveert tilgaengelig Igsning - med-
mindre der foretages store, offentlige investe-
ringer i parkeringsanlaeg.

Kan investoren ikke fa sin investering i P-kael-
der igen direkte, kan han af og til veere villig
til at saenke sin indtjening, safremt adgang til
P-kaelder opleves sa attraktiv, at det kan give et
hurtigere salg. Men lige sa ofte er der ikke plads
i forretningsmodellen til hverken direkte salg af
P-pladser eller til at leegge udgifterne over pa
boligprisen. Er der dermed ikke fortjeneste at
hente for en projektudvikler eller investor, er
dennes incitament til at bygge ofte vaek.

Uanset, at der naesten altid er forbundet ud-
gifter med etablering af P-pladser, er anlaeg
af parkering pa terraen sd meget billigere -
svarende til 1/10 af ovenstdende udgifter - at
disse udgifter langt nemmere kan hentes ind i
eksempelvis et boligsalg.

Det betyder, at de arkitektoniske og bylivsmaes-

sige @nsker om bilreducerede, bygningsfortaet-
tede bycentre og de planmaessige krav til par-
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keringsnormer sjeeldent ‘blot’ kan lgses ved at
placere bilerne under jorden eller i P-huse.

En leering fra forunders@gelserne viser, at der
ikke som sddan er nogen alternative, nemme,
generelt anvendelige Igsninger, men at svaret
ofte ma findes i den konkrete kontekst:

Alternativerne kan veere:

® At (re)vurdere P-normen:

e \ed at acceptere en lavere P-norm ved
stationsneert byggeri

e Ved at skabe blandede funktioner, hvor
der kan opnas synergieffekt mellem
forskellige anvendelsestyper, som reelt
ville kunne nedseette antallet af P-plad-
ser (dobbeltudnyttelse).

® At finkaemme byudviklingsomradet for

uudnyttede, potentielle arealer til terraen-

parkering/optimere eksisterende arealer:

e \Ved at tillade at pladserne ligger med
storre afstand til det nye byggeri

e \Ved at vurdere om der kan optimeres pa
eksisterende terreenparkeringspladser

e \Ved at identificere nye P-pladser pa
terraen.

® Motivere beboere og brugere til mindre
bilkgrsel
e \ed at gore det seerligt attraktivt at
cykle/tage bus eller tog og/eller
e /ndfere parkeringsbegraensninger tids-
meaessigt
e /ndfere parkeringsbetaling

| de indledende forundersggelser i Ballerup
lykkedes det kommunen at identificere mulig-
heder for anleeg/optimering af P-pladser pa

terraen i stationsomrddet. Tilsammen peger
vurderingerne pa muligheder for en netto-
tilvaekst i P-pladser pa terreen pa 66 pladser.
Dette teenkes i Ballerup udnyttet til at mulig-
gore opforelse af 7.200 kvadratmeter ny be-
byggelse, der kan fritages for krav om parke-
ring i konstruktion.

| forundersagelsen i Greve viste en egentlig
registrering af de eksisterende P-pladser,

PARKERINGSL@SNINGER OG -PRISER
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at der reelt var et planmaessigt overskud af
P-pladser, som muliggjorde, at der kunne dis-
poneres med en del ny bebyggelse, fer der
skulle etableres nye parkeringsarealer.

| Aalborg @st er de oprindelige planer om
parkering i konstruktion aendret, hvorved det
efterfolgende er lykkedes at placere parke-
ring pa terreen uden at svaekke planens ho-
vedgreb.

En parkeringsplads i konstruktion under en bygning koster ofte 300.000 - 350.000 kr. Med en par-

keringsnorm pa eksempelvis 1% pladser pr. bolig, svarende til 1 plads pr. 67 kvm. giver dette en stig-

ning i anlaegsomkostningerne nar momsen tillaegges pa 550.000 - 650.000 kr. pr. private ejerbolig.

Hvis der skal vaere plads til, at byggeriet overtages af en investor, og der skal skabes afkast af en

investering, kan P-pladser i kaelderen betyde en manedlig merudgift pa op til 2.000 kr. pr. maned.

Samme udfordring gaelder naturligvis ogsa for erhverv og butikker. Er parkeringsnormen 1 pl. pr.

50 kvm., som den ofte er ved anlaeg af dagligvarebutikker, svarer merprisen for keb af en 100 kvm.

butik til 6 - 700.000 kr. eksklusiv moms.

Nogen steder centralt i de store byer er dette et accepteret vilkar, men i forstaederne er forventning-

en ofte netop modsat: At her er der masser af gratis parkering, er dette en udgift, kebere sjeldent

onsker at betale sa meget for.
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Strategisk placering af almene boliger og kobling med private boliger

| udviklingen og fornyelsen af forstaederne er
der ofte fokus pa de udfordringer, der ken-
detegner store, monofunktionelle byomrader
praeget af en stor overveegt af almene boliger.
Udfordringer der bl.a. udspringer af forstae-
dernes staerke funktionsopdeling, som har
skabt store enklaver af monofunktionelle bo-
ligomrader. Ofte er der fokus pa, hvordan der
kan skabes en starre blanding af boligformer,
der modyvirker social segregering.

Forundersggelserne i Kickstart Forstaden har
imidlertid vist, at almene boliger ogsd kan
spille en strategisk og aktiv rolle i udviklingen
af baeredygtige forsteeder. Det skyldes bl.a.
forsteedernes udfordrende markedsforhold.
En raekke sakaldte "markedstjek” gennemfart
som led i forunders@gelserne har vist, at det
pa en raekke lokaliteter i forsteederne - trods
udsigt til en evt. "kickstartinvestering” - vur-
deres at vaere vanskeligt at igangsaette en
baeredygtig byfortaetning baseret pd eksem-
pelvis privat boligbyggeri. | nogle omrader
skyldes det specifikke udfordringer omkring
etablering af parkering, men i andre omrader
skyldes det ganske enkelt, at omradets salgs-
priser for ejerboliger skannes at vaere for lave
til, at det kan betale sig for private projektud-
viklere og investorer at investere i at bygge
nye, private boliger.

| den forbindelse har forundersggelserne vist,
at en strategisk tilgang til dialogen med de
lokale boligselskaber kan dbne op for nye
muligheder. Hvor markedsanalyser viser, at
private boliger ikke kan etableres pa mar-
kedsmaessige vilkar, viser det sig i nogle til-
faelde, at er det muligt at etablere attraktive,
almene boliger, da de almene boligselskaber
ikke er omfattet af krav om afkast af de inve-
steringer, der foretages.
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En kommunal tildeling af kvoter for almene bo-
liger kan i nogle tilfaelde fungere som en kick-
start i relation til at forny et forstadsomrade.

De almene boligers mulige rolle i en baeredyg-
tig fornyelse af det enkelte forstadsomrade
vurderes lokalt ofte i forhold til det samlede
boligmarked: Er den lokale andel af almene
boliger meget hgj kan der vaere modyvilje mod
etablering af yderligere, almene boliger. Men
i andre omrader kan almene boliger fungere
som kickstart.

Nogle kommuner har desuden erfaringer med,
at almene boliger kan fungere som driver i for-
hold til ogsa at tiltraekke private investeringer.
Det er eksempelvis sket ved at kombinere
almene og private boliger i samme byggeri.
Erfaringerne fra flere kommuner viser, at pro-
jektudviklere og investorer i kraft af den kom-
munale grundkapital sikres en “sikker” brik i
udviklingen af et omrade. Men samtidig at de
almene boliger i nogle tilfeelde kan kombine-
res med private boliger, der maske ikke kan
realiseres som enkeltstdende projekter, men
som for projektudviklere og investorer udgor
en attraktiv del af en samlet "pakke”. Der er
saledes eksempler p3a, at det pa helt lokalt ni-
veau er muligt at skabe en blandet bolig- og
befolkningssammensaetning.

Det forudsaetter, at grundprisniveauet ikke er
for hgjt, som det eksempelvis er tilfaeldet i nog-
le af de centrale dele af de store byer. Men det
vil ofte ikke vaere tilfeeldet i forstadsomrader.

Aalborg og Viborg Kommuner har i forun-
dersggelserne arbejdet strategisk med at
anvende almene boliger som ”driver” for en
beaeredygtig fornyelse og fortaetning af for-
staederne.
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Almene boliger kan fungere som driver i forhold til at treekke private investeringer, her illustration fra

Farsa, Skovbakke Allé, som har haft stor succes med en renovering.
(Illustration: Keersgaard & Andersen A/S)
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Strategisk placering af dagligvarebutikker

Byfunktioner der indgar i byudviklingspro-
jekter i forstaederne - eksempelvis butikker,
smaerhverv, kulturinstitutioner, kontorer og
boliger - har i skonomisk forstand vidt for-
skellig betydning for projektudvikleres og
investorers muligheder for at realisere planer
om byfortaetning. Mens de markedsmaessige
vilkar for etablering af caféer og udvalgsbu-
tikker i stueetagen og kontorer pa de naeste
etager som hovedregel er udfordrende, har
flere af forundersggelserne vist, at dagligva-
rebutikker - eksempelvis discountbutikker -
kan udggre en for den private part gkonomisk
afggrende del af et byforteetningsprojekt. Det
skyldes, at lejeniveauet i dagligvarebutikker
typisk er vaesentligt hgjere end andre anven-
delser, forudsat at det lokale udbud af daglig-
varebutikker skaber mulighed for etablering
af en dagligvarebutik.

Derfor er der ofte i byudviklingsprojekter i for-
staederne ofte fra privat side snske om, der
gives mulighed for etablering af dagligvare-
handel. Er der fortsat plads i det lokale dag-
ligvaremarked til mere dagligvareareal kan
en strategisk placering af dagligvarebutikker
vaere med til at seette gang i udviklingen af
et omrade. Dette kan bl.a. ggres ved at koble
et kommunalt grundsalg med en tilladelse til
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etablering af dagligvarebutik sammen med et
kommunalt gnske om, at der ogsa opfares fx
boliger.

At indtaenke en dagligvarebutik i et byforteet-
ningsprojekt i forstaederne kan i nogle tilfaelde
bidrage til, at et samlet projekt med eksem-
pelvis boliger og dagligvarehandel kan reali-
seres under markedsmaessige vilkar, hvor bo-
ligerne ikke alene ville kunne realiseres.

Overvejelser om at bruge strategisk placering
af dagligvarebutikker som lgftestang for byfor-
taetning ma ske i trdd med formal og regler for
detailhandelsplanlaegning, fastsat i planloven.

At indtaenke en dagligvarebutik i et
byfortaetningsprojekt i forstaederne
kan i nogle tilfeelde bidrage til, at
et samlet projekt med eksempelvis
boliger og dagligvarehandel kan
realiseres under markedsmaessige
vilkar, hvor boligerne ikke alene
ville kunne realiseres.
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lllustrationen viser et eksempel pa en dagligvarebutik placeret strategisk bl.a. for at traekke livet helt op til

Harsholm Gagades afslutning. Projektforslaget er tegnet som en del af et samlet kebstilbud ved et kommu-
nalt grundsalg og bringer bade den dagligvarebutik til byen, der var ensket, og hertil flere bynaere boliger.
(lllustration: Dorte Mandrup Architects)
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BALLERUP TRAFIKKNUDEPUNKT

Banegardspladsen i Ballerup er som byens
kollektive trafikknudepunkt den mest centrale
og besagte plads i Ballerup. Der er ca. 20.000
pendlere pa pladsen dagligt. Banegardsplad-
sen er typisk for en klassisk forstad, hvor biler-
ne har hgj prioritet, hvor veje har skaret byen
igennem, og parkering har optaget centrale
arealer. Ballerup Kommune fik i 2010 via et pa-
rallelt opdrag forslag til udvikling af bymidten.
Udbygningen af bymidten kom ikke pa denne
baggrund i gang, og forundersggelsen har der-
for haft fokus pa at identificere, hvad der skal til
for at gore det attraktivt for private investorer
at investere i byggeprojekter i bymidten.
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En seerlig stor udfordring i Ballerup Bymidte
har veeret at skabe attraktive byggegrunde
at bebygge. Attraktive bade i forhold til om-
givende byliv og kontekst, men ogsa gkono-
misk attraktive. Forundersa@gelsen har derfor
seerligt haft fokus pa at vurdere, hvordan der
kunne skabes mere attraktive fysiske rammer i
bymidten, og identificere, hvilke elementer der
er saerligt skonomisk belastende for investorer.

Den hidtidige strategi har veeret, at parkering
skal placeres under terraen - en lgsning, det
har vist sig at veere svaert at fa attraktive bud-
getter ud af for investorer i Ballerup.

Forunders@gelsen har saerligt
haft fokus pa at vurdere, hvordan
der kunne skabes mere attraktive
fysiske rammer i bymidten, og
identificere, hvilke elementer der
er seerligt gkonomisk belastende
for investorer.

Forundersggelsen har vist:

® At den nuveerende busholdeplads kan
komprimeres, og at der derved kan skabes
plads til et mere attraktivt byrum, som
kan binde stationen teettere sammen med
gagaden.
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® At der kan skabes plads til mere byggeri
omkring det kollektive trafikknudepunkt
(station og busholdeplads).

® At der kan etableres det forngdne antal
P-pladser, uden at etableringen er meget
omkostningstung.

® At der skal arbejdes konstruktivt og
nytaenkende for at fa skabt tilstraekkelig
interesse for at bygge centralt i byen, men
at det kan lade sig ggre bade skonomisk
og arkitektonisk.

Herudover viser forundersggelsen, hvordan
de gkonomiske vilkar vil veere for udvikling af
nyt byggeri i bymidten, herunder hvilke udgif-
ter der samlet set kan forventes at vaere for-
bundet med at seette gang i byudviklingen i
Ballerup Bymidte.
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VIBORG BANEBRO

Lige syd for Viborg Midtby ligger Viborg Ba-
neby, et stort, utidssvarende erhvervsomrade
adskilt fra midtbyen af jernbanen. Viborg Kom-
mune har i samarbejde med Realdania gen-
nemfart en byplankonkurrence om, hvordan
dette omdannelsesomrade kan udvikle sig til
en levende, banebrydende og baeredygtig by-
del, der er integreret med midtbyen. | vinder-
forslaget indgik forslaget om at skabe en ny,
attraktiv forbindelse over banen, Banebroen,
der griber fat i den eksisterende bymidte og
skaber en ny attraktiv adgang til Banebyen.

Forunders@gelsen har haft til formal at vur-
dere, om etablering af en banebro ville kunne
igangsaette private investeringer i Banebyen. |
forhold til markedet har forundersagelsen haft
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fokus pa at fa vurderet private investorer o.a.
respons pa etablering af en bro, herunder bro-
ens betydning for deres investeringsvilje, byg-
gepriser og forventede investeringskapacitet,
efterspurgt anvendelse og gkonomisk robust-
hed. Herudover er de planmaessige forhold vur-
deret for at identificere mulige forhindringer for
omradets udvikling, ligesom der er set pa mu-
ligheden for etablering af parkering - primaert
i form af terraenparkering. Desuden er udbyg-
ningskapaciteten og absorption vurderet for at
kunne sikre en realistisk etapeudbygning.

Der er lavet en gkonomisk og bylivsmaessig
vurdering af broens omfang, og endeligt er
der udarbejdet en gkonomisk kalkulation af
anleegsudgifterne for broarbejdet. Forunder-

Forundersggelsen har omfattet
vurderinger af synergieffekten ved
at etablere banebro sammen med
nabobebyggelsen i form af en
uddannelsesinstitution.

sggelsen har desuden omfattet vurderinger
af synergieffekten ved at etablere banebro
sammen med nabobebyggelsen i form af en
uddannelsesinstitution.

Forundersggelsen har vist:

® At etablering af en banebro sammen med
kommunens samlede fokus pd omradet er
afgerende for investeringslysten i Banebyen.

® At private investorer ikke vil kunne bidrage
gkonomisk i noget videre omfang til etab-
lering af broen.

® At deril.etape kan forventes eftersporg-
sel efter etablering af uddannelsesbyggeri,
kontor/erhverv og detailhandel.

Erfaringsopsamling  KICKSTART FORSTADEN

® At boligbebyggelsen i Banebyens forste
etape primaert vil udgores af almene bo-
liger (og et begraenset antal ejerboliger).
Det private marked vurderes ikke med det
nuveerende prisniveau at kunne generere
fortjeneste ved opforelse af boligbyggeri
med henblik pa udleje. Privat boligbyggeri
til udleje afventer derfor 2. etape, hvor
Banebyen er blevet mere attraktiv og hvor
priserne forventes at veere steget.

® At det kommende byggeri omkring bane-
broen kun i ringe grad kan finansiere par-
kering i konstruktion, hvorfor kommunen
arbejder pa at anvise billigere parkerings-
lzsninger, fx ved biblioteket og pa terraen
omkring banen.

® At banebroens bredde kan reduceres til
ca. ti m og samtidigt fortsat fungere som
et aktivt byrum.

® At der kan opnds gkonomiske fordele ved
at taenke byggeri af bro og nabobebyg-
gelse sammen - men ogsa at der vil vaere
behov for at vurdere, om det ejermaessigt,
kvalitetsmaessigt og tidsmaessigt er attrak-
tivt at koble byggerierne sammen i samme
udbud.

Forunders@gelsen har desuden afdaekket de

overordnede betingelser og krav ved byggeri
hen over en jernbane.

47



KICKSTART FORSTADEN  Erfaringsopsamling

e

e

o

TORNH@J | AALBORG @ST

Aalborg Jst er én af Aalborgs sterste og mest
dynamiske forstaeder. Bydelen er pa en raek-
ke omrader praeget af, at den blev planlagt i
1960’erne efter funktionalistiske principper,
der skabte en trafikalt effektiv, men ogsa fy-
sisk og socialt skarpt opdelt bydel. Derfor er
der politisk i Aalborg et bredt gnske om at op-
prioritere en mere baeredygtig byomdannelse
i Aalborg Dst.

Kommunen gennemfgrte i samarbejde med
Realdania i 2012 forstadskonkurrencen °City
in Between’ om den fremtidige, baeredygtige
udvikling af det ostlige Aalborg, som del af
'Fremtidens Forstaeder’. | konkurrencen blev
omradet omkring Tornhgj, hvor der i dag er et
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mindre butikscenter, en skole, et bibliotek mv.,
udpeget som ét af de nedslagspunkter, hvor
en byfortaetning i kombination med etablering
af en ny mobilitetsakse - Astrupstien - vil kun-
ne fremme en baeredygtig og kvalitetsmaessig
byomdannelse.

| forundersggelsen er det undersggt, hvordan
der i et samarbejde mellem private og offentli-
ge parter kan kickstartes en udvikling af et styr-
ket bydelscenter med teettere byggeri og et nyt
modested. Det skal bl.a. ske ved at etablere et
nyt, centralt byrum som et integreret element i
en opgradering af en tunnel under en af forsta-
dens store indfaldsveje. Projektet er ét blandt
flere initiativer, der har til hensigt at styrke by-

| forundersagelsen er det under-
sogt, hvordan der i et samarbejde
mellem private og offentlige parter
kan kickstartes en udvikling af et
styrket bydelscenter med taettere
byggeri og et nyt maodested.

delen og gere det mere attraktivt at foretage
offentlige og private investeringer. | omradet
nord for Tornhaj gennemfarer Boligselskabet
Himmerland eksempelvis en helhedsplan for
omradet Kildeparken. Lidt laengere mod syd er
regionens nye universitetshospital under opfa-
relse. Der er desuden truffet lokalpolitisk be-
slutning om at arbejde for etablering af en ny
letbane mellem Aalborg @st og midbyen.

Forundersagelsen har vist:

® At muligheden for udvikling og finan-
siering af et kickstartprojekt har givet
kommunens By- og Landskabsforvaltning
et staerkt udgangspunkt for en forhand-
lingsorienteret dialog med offentlige og
private parter, der vil kunne bidrage til at
udvikle et nyt bydelscenter ved Tornhgj,
koordineret med @vrige udviklingsplaner
for det ostlige Aalborg.

® At de markedsmaessige vilkar er udfor-
drende. Der vurderes at vaere grundlag

Erfaringsopsamling  KICKSTART FORSTADEN

for at udbygge detailhandlen i omradet.
Til gengeeld har markedsvurderinger vist,
at der skal gores en saerlig indsats for at
skabe grundlag for eksempelvis private
boliger i omradet - fx ved at kombinere
dem med almene boliger.

At det er meget vigtigt at arbejde i flere
skalaer samtidig: Der er tale om en stor
forandringsproces i en del af et meget
stort forstadsomrade. Det kraever, at der
bliver arbejdet parallelt med gkonomi,
fysiske planer og mobilitet i flere skalaer.

At en bearbejdning af parkeringslasninger
i omradet har veeret en forudsaetning for
at komme teettere pa en plan, der matcher
de udfordrende markedsvilkar.

At en kickstart i denne sammenhang bade
kan omfatte offentlige og private investe-
ringer. Nybyggeri og/eller renovering af
detailhandel, almene og private boliger og
offentlige institutioner er alle brikker i en
samlet indsats, der gnskes kickstartet, ved
at kommunen gar forrest med det fysiske
kickstartprojekt bestaende af opgradering
af en utryg tunnel samt byrum pa begge
sider af tunnelen.

At dialogen ma veere flersidig: Dels i form

af feelles workshops for alle interessenter,

dels i form af bilateral dialog mellem kom-
munen og nggleaktarer i omradet. Det er

vigtigt at have fokus pa kommunikation.

At de fysiske billeder pd omradets mulige
fremtid - skitser og visualiseringer - spiller
en central rolle i forhold til at fa startet en
positiv, udviklingsorienteret dialog med
interessenterne.
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GREVES NYE BYPLADS

Greve Midtby har vaeret under konstant for-
andring siden 1970’erne. Udover de store of-
fentlige institutioner, gymnasiet, radhuset mv
er der de seneste ti ar kommet flere boliger
og et plejecenter til - og det kommende arti
kan byde pa flere oplevelser, indkabsmulighe-
der og boliger omkring stationen, kombineret
med rigelige parkeringspladser til beboere,
handlende og pendlere.

Greve Kommune har i samarbejde med Re-
aldania i 2009 gennemfgrt en byplankonkur-

rence om Greve Midtby.

Vinderforslaget rummer et bud pa at forteette
gymnasiets boldbane/idraetsplads og flytte
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idraetsaktiviteterne frem til gymnasiets forsi-
de - pa et daek ovenpa en eksisterende par-
keringsplads. Herved skabes bade et byrum
tilpasset forstadslivet med nye bebyggelser
omkring pladsen, samtidigt med at parke-
ringspladserne fastholdes, men far en langt
mindre synlig placering i bybilledet.

Forundersagelsen har haft fokus pa at vurdere,
hvordan der mest hensigtsmaessigt kunne ind-
gas en samarbejdsaftale mellem kommunen
og Greve Gymnasium, herunder tillige pa, hvor-
dan den gymnasiale idraetsundervisning kunne
udfoldes under andre fysiske forhold end pa en
traditionel fodboldbane samt pa, hvad det ville
koste at etablere det nye, lgftede byrum.

Forundersggelsen har haft fokus pa
at vurdere, hvordan der mest hen-
sigtsmaessigt kunne indgas en sam-
arbejdsaftale mellem kommunen
og Greve Gymnasium, herunder
tillige pa, hvordan den gymnasiale
idraetsundervisning kunne udfoldes
under andre fysiske forhold end pa
en traditionel fodboldbane.

Forundersggelsen rummer samtidigt en vur-
dering af, hvilke typer boliger der ventes at
veaere storst eftersporgsel efter, den markeds-
maessige kapacitet og de skonomiske mulig-
heder for at etablere parkering. Samtidigt har
forundersggelsen haft stort fokus pa, hvordan
de klimatiske udfordringer, herunder skybrud,
som er en konkret udfordring i Greve, bedst
kunne indarbejdes i byudviklingsplanerne.
Herunder vurdering af omkostningerne for-
bundet med tiltagene. Og endelig har forun-
dersggelsen omfattet vurderinger af de trafi-
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kale forhold og af hvordan det Igftede byrum/
daek kan afgraenses pa den for omgivelserne
mest hensynsfulde made.

Forundersagelsen har vist

® At der kan tilvejebringes attraktive bo-
ligbebyggelser med en forventet god
markedsefterspgrgsel i omradet, safremt
der etableres parkering pa terraen.

® At der kan tilvejebringes bade tilfredsstil-
lende idraetsfaciliteter til gymnasiet og et
nytaenkt forstadsbyrum pa et daek over
den nuvaerende parkeringsplads.

® At trafikforhold og klimahandtering kan
afvikles pa tilfredsstillende vis for savel
nye som eksisterende bebyggelser, men

® At der vil skulle igangsaettes en del
samtidige aktiviteter for at seette gang i
byudviklingen i dette omrade af Greve.
Det kraever villighed til dels at foretage up-
front-investeringer i ®ndringerne og dels
at leve med byggeaktiviteterne i den tid
det tager, for fordelene ved byudviklingen
kan hastes.
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SILKEBORGS ERHVERVSKORRIDOR

| 2016 bliver Silkeborgmotorvejen abnet og
vil bl.a. passere tveers gennem et erhvervs-
omrade i Silkeborgs nordlige forstaeder, hvor
restarealer pad begge sider af motorvejen
fremadrettet danner grundstammen i en ny
“Erhvervskorridor”.

Lige fra den dag regeringen tog beslutning
om motorvejens linjefaring, har Silkeborg
Kommune arbejdet for at skabe nogle unikke
rammer omkring motorvejen.

For at belyse, hvordan omradets potentia-
ler bedst udnyttes, gennemfarte Silkeborg
Kommune og Realdania i 2012 en konkurren-
ce i form af parallelopdrag med tre teams,
som gav hvert deres bud pa, hvordan er-
hvervskorridoren kan udvikles. Forslag lag-
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de op til at skabe en erhvervskorridor med
hajt, markant erhvervsbyggeri langs mo-
torvejen, og et forslag supplerede med et
spektakulaert ikonbyggeri pa tveers af mo-
torvejen, der samtidig fungerer som en gregn
forbindelse pa tveers.

Forundersagelsen har dels fokuseret pa, hvor-
dan Silkeborg Kommune kan igangsaette en
baeredygtig fornyelse af dette motorvejsram-
te erhvervsomrade i forstaden, dels om ikon-
byggeriet pa tveers af motorvejen kan fungere
som “kickstart” for yderligere erhvervsbyggeri.
Herunder hvordan visionerne for erhvervskor-
ridoren kan realiseres planleegningsmaessigt
og markedsmaessigt, og om ikonbyggeriet pa
tveers af motorvejen kan fungere som kickstart
for yderligere erhvervsbyggeri.

Forunders@gelsen har dels
fokuseret pa, hvordan Silkeborg
Kommune kan igangsaette en
baeredygtig fornyelse af dette
motorvejsramte erhvervsomrade i
forstaden, dels om ikonbyggeriet
pa tvaers af motorvejen kan fungere
som “kickstart” for yderligere
erhvervsbyggeri.

En markedsundersggelse af mulighederne
for at realisere Erhvervskorridoren har veeret
et centralt element i forundersggelsen. Der
har desuden veeret gennemfgrt workshops
med forskellige afdelinger i kommunen samt
reprasentanter for lokale erhvervsorganisa-
tioner, samt gennemfegrt vurderinger af ikon-
byggeriet:

Forundersggelsen har vist:

® At arealerne i Erhvervskorridoren udger et
unikt potentiale for Silkeborg Kommune,
da de bade ligger byneert, i tilknytning til
eksisterende virksomheder og med stor
synlighed fra motorvejen.

® At konkurrencen mellem regionens er-
hvervsomrader er hard, og at det naeppe
er sandsynligt, at Silkeborg vil tiltraekke
enkeltvirksomheder udenfor lokalom-
radet, der vil bygge nyt kontordomicil i
Erhvervskorridoren.

® At deriforhold til den markedsmaessige
tilbagemelding er behov for at nedskalere
byggerierne, i bdde hojde og rummelig-
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hed, men at der er et politisk snske om at
bevare visionen og fastholde muligheden
for i at bygge hgijt i Silkeborg.

At Silkeborg Kommune skal rette fokus
mod lokale projektudviklere og investorer,
fremfor at satse pa at tiltraekke mange
virksomheder udefra. Efterspgrgslen ven-
tes primaert at rette sig mod flerbrugere-
jendomme og i mindre grad mod egentlige
domicilejendomme.

At den oprindelige idé med et spektaku-
laert ikonbyggeri over motorvejen viser
sig ikke at kunne sta alene, men derimod i
givet fald skal kombineres med en raekke
andre tiltag.

At der er behov for en realiseringsstratedgi,
som baseres primaert pa den lokale efter-
spergsel og i mindre grad pa tiltreekning af
virksomheder udefra. Realiseringsstrate-
gien peger pa, at Silkeborg Kommune bar
initiere udviklingen af Erhvervskorridoren
med forskellige tiltag og satsninger, bl.a.
jordkab, byggemodning og investeringer i
infrastruktur.

At realiseringsstrategien viser, at der bar
planleegges for, at de farste byggerier i Er-
hvervskorridoren bar veere to-tre kontor-
byggerier i minimum tre etager pa begge
sider af motorvejen.

At en teet integration mellem vurderinger
af markedsforhold, en realiseringsstratedgi,
der 0gsa rummer vurderinger af omfan-
get af kommunale investeringer samt en
revision af plangrundlaget og det "bille-
de”, der er tegnet af Erhvervskorridoren i
parallelopdraget, er en forudsaetning for
at udvikle Erhvervskorridoren videre mod
realisering.

53



KICKSTART FORSTADEN  Erfaringsopsamling

SONDERMARKEN | VEJLE

Sendermarken er en forstad til Vejle, som be-
star af en stor, almen boligbebyggelse, min-
dre parcelhusomrader, et lille ngdlidende
bydelscenter og et aldre erhvervsomrade.
Det almene boligomrade, AAB Lgget, er pa
regeringens liste over saerligt udsatte bolig-
omrader, men omradet vil i de kommende ar
gennemga en stor forandring, idet der gen-
nemfgres renovering af 1000 boliger, forbed-
ringer af de grgnne omrader mv.

Realdania og Vejle Kommune afholdt i 2012
arkitektkonkurrence om Sendermarken med
fokus pé at skabe en levende, attraktiv og
sammenhangende forstad med hgj arkitek-
tonisk kvalitet, herunder at skabe starre sam-
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menhaeng pa tveers af bydelens adskilte del-
omrader.

Et af vinderprojektets tre baerende elementer
var de tveergdende almindinger, feellesomra-
der, der kilede sig ind imellem de monofunkti-
onelle enklaver i omradet.

Forundersggelsen gennemfgrt af Realda-
nia og Vejle Kommune fokuserer pa én af de
tveergdende almindinger, Den Globale Almin-
ding, der er et by- og landskabsrum med mar-
kant beplantning og et lyd- og lyskunstanleeg i
byskala. Den Globale Alminding kobler sig teet
til det ngdlidende bydelscenter og det store,
almene boligomrade, der renoveres.

Hensigten med forundersggelsen
var at undersgge mulighederne for
at kickstarte private investeringer
i en baeredygtig fortaetning og
fornyelse, der forer til en starre
sammenhaeng pa tvaers af by-
delens enkelte omrader, samt at
undersgge mulighederne for at
igangsaette en social kickstart.

Hensigten med forundersggelsen var at un-
dersgge mulighederne for at kickstarte pri-
vate investeringer i en baeredygtig fortaetning
og fornyelse, der forer til en storre sammen-
haeng pa tveers af bydelens enkelte omrader,
samt at undersgge mulighederne for at igang-
saette en social kickstart.

Forundersggelsen har bl.a. omfattet interviews
med lokale beboere og virksomheder, ud-
vikling af alternative idéer til styrkelse af by-
delscentret, et markedstjek af mulighederne
for at igangseette byfortaetning og fornyelse
baseret pa private investeringer samt udvikling
af principper for et lyd- og lyskunstprojekt.

Forundersagelsen har vist

® At der ikke er basis for en kickstart i form
af private investeringer i starre omfang.
Dels som folge af at en raekke eksisterende
virksomheder i erhvervsomradet i Sander-
marken var mere velfungerende end tidli-
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gere antaget. Dels fordi lave lejeniveauer
mv. i det lokale bydelscenter vanskeligger
en gennemgribende fornyelse.

® At mulighederne for at igangseette en
social kickstart, hvor der fokuseres pa at
skabe gget social sammenhangskraft i
bydelen, fik et @get fokus i forundersggel-
sen, og at efterfglgende initiativer forven-
tes at have primaert fokus pa den sociale
kickstart, frem for at fokusere pa private
investeringer.

® At en stor del af beboerne, som blev
interviewet i forbindelse med forunder-
s@gelsen, peger pa, at de i dag orienterer
sig meget mod det naere lokalomrade
omkring boligen og ikke opfatter Sender-
marken som en sammenhangende bydel.

® At den sociale kickstart bl.a. ma tage ud-
gangspunkt i beboernes gnsker om flere
mgdesteder og flere aktiviteter i bydelen.

® At beboerne har en raekke forslag og idéer
til, hvordan Den Globale Alminding kan
blive et nyt mgdested for hele bydelen.

| forundersggelsen er der udviklet et forslag
til, hvordan Den Globale Alminding kan blive
et nyt, lokalt magdested, bl.a. via udvikling af et
koncept for et lyd- og lyskunstprojekt.

Vejle Kommune har store forventninger til, at
Den Globale Alminding sammen med AAB’s
store renovering af boliger kan veere med til
at forandre Sgndermarkens image og saette
gang i en social, fysisk og kulturelt mere bee-
redygtig udvikling i omradet.
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SPIRERIET INYK@BING FALSTER

| kanten af hovedbyen Nykabing Falster ligger
et alment boligomrade bag et erhvervsomra-
de ned mod Guldborgsund. Bydelen er traengt
markedsmaessigt og erhvervsomradet har kun
begraenset aktivitet. Derfor har kommunen og
grundejerne behov for at sikre, at omradet fort-
sat opleves og udvikles attraktivt. Da erhvervs-
omradets aktiviteter er vigende, er der nu skabt
mulighed for i hojere grad at bruge omradet til
andre formal og som passage til sundet.

Guldborgsund Kommune gennemfgrte sam-
men med Realdania en projektkonkurrence i
regi af Fremtidens Forsteeder og fik via vin-
derprojektet Dyrk Din By forslag til, hvordan
omradet kan udvikles. Projektet foreslog bl.a.
at skabe ny aktivitet i én af bygningerne i det
eksisterende erhvervsomrade, for derved at
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skabe en mental byomdannelse og bringe nye
brugere og nyt liv til omradet. Livet forstaer-
kes i omradet ved at skabe en sammenkob-
ling mellem det eksisterende boligomrade,
erhvervsomradet og vandet. P& den made
fremhaeves hele omradets attraktive belig-
genhed ved vandet. Alle tiltag skabes inden-
for den overordnede ramme Dyrk Din By.

Til Kickstart Forstaden version 2.0 blev pro-
jektet Spireriet udpeget som den vigtigste
kickstarter i dette omrade. Spireriet skal, som
et videnscenter for dyrkning, samle organi-
sationer, foreninger, uddannelsesinstitutioner
og lokale erhvervsvirksomheder i et faelles
netvaerk. Med sin placering i erhvervsomradet
skal netveaerket &bne omradet op og give det
en staerk identitet.

Spireriet skal, som et videnscenter
for dyrkning, samle organisationer,
foreninger, uddannelses-
institutioner og lokale erhvervs-
virksomheder i et faelles netveerk.

Forundersggelsen blev delt i 2 dele, hvor den
indledende undersggelse dels havde til formal
at vurdere, om der kunne findes en egnet tom
erhvervsbygning, og dels om der kunne findes
egnede og interesserede brugergrupper. Anden
del af processen har fokuseret pa inddragelse af
brugerne for at trykprave betalingsvilligheden
og -evnen, for derved at opstille en businessca-
se. En dybere inddragelse af interessenter har
vaeret vigtigt for at sikre ejerskab. Der er bl.a.
i forlabet blevet afholdt en workshop mellem
mulige interessenter for at fastleegge projektets
retning og finde synergier, der kan udnyttes.

Denne forste del af forundersaggelsen viste:

® At Guldborgsund Kommune ikke kunne fa
tilstraekkelig adgang til den bygning, der
var udset til at skabe rammerne om det
lokale aktivitetssted,

® At et manglende attraktivt og egnet sam-
lingspunkt besveaerliggjode vurderingen af
den brugermaessige opbakning, men

® At de indledende sonderinger tydede pa,
at der kunne skabes en bred opbakning til
initativet.

® At forundersggelsen viste opbakning og
interesse for projektet, men at det er en
udfordring for mange af interessenterne at
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bidrage vaesentligt til finansiering af anlaeg
og drift. Forholdet sgges afklaret i det
videre forlgb.

| anden del unders@ges ny lokalitet, med skarpt
fokus pa en baeredygtig gkonomi. Det betyder
0gsa, at brugerinddragelse er vigtig, hvorfor
der er afholdt workshop samt interviews med
mulige brugere. Interessenterne har bidraget
med idéer, der medtages i businesscasen, for at
udnytte synergierne og skabe en spaendende
profil pa Spireriet. Der vurderes ligeledes i an-
den del, hvordan erhvervsomradet kan integre-
res med det naerliggende boligomrade. Grundet
den lange inddragelsesproces er anden del af
forundersagelserne endnu ikke fuldt afsluttet.

Den anden del af forunders@gelserne viser
indtil videre:

® At en lang raekke interessenter gnsker at
deltage i udviklingen, men at Guldborgs-
und Kommune skal veere tovholder.

® At interessenterne kan bidrage med for-
skellig viden, der kan understgtte hinan-
dens gnsker og behov.

® At en del af interessenterne kun har mu-
lighed for at betale leje i forbindelse med
brug af lokaler til fx arrangementer.

® At bygningen Klostergdrden rummer
mulighederne for at etablere de gnskede
faciliteter, men at der skal foretages en
lang raekke af investeringer for stedet er
faerdigudbygget.

Resultaterne af vurderinger af, hvorvidt der
kan skabes en samlet gkonomisk businessca-
se afventes stadig, ligesom der stadig arbej-
des pa at skabe en model for integration mel-
lem erhvervsomradet og byen.
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